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ABSTRAKT  
Bakalářská práce se zabývá problematikou hypotečních úvěrů v rámci krizového období 
v letech 2007–2014. Teoretická část se věnuje samotné problematice hypotečních úvěrů 
jako takových, ale také obecným příčinám krize a dalším aspektům, které vývoj 
ovlivnily. Analytická část již řeší příčiny a dopady krize na tento segment bankovního 
trhu, resp. jak se měnily podmínky a požadavky při poskytování hypotečních úvěrů 
v čase v rámci trhu České republiky. 
 
ABSTRACT 
Bachelor thesis deals with the issue of mortgage loans in crisis years 2007 - 2014. The 
theoretical part deals with the issue of mortgage loans as such, but also the general 
causes of the crisis and others aspects, which affected developement. The analytical part 
already address the causes and the implications of this segment of the banking market, 
respectively how varied the conditions and requirements for the provision of mortgage 
loans in time period within Czech Republic market. 
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ÚVOD 
Problematika bydlení je v dnešní době velmi ožehavé téma pro naprostou většinu 
obyvatelstva nejen v České republice, ale i ve světě. Nicméně jen malá část z lidí 
řešících tuto palčivou otázku je schopna financovat svoje potřeby z vlastních zdrojů. 
Proto jsou tu banky, které svými produkty dokážou přenést finanční prostředky od těch, 
kteří jich mají přebytek, k těm, jež v tuto chvíli potřebují financovat některý ze svých 
dlouhodobých strategických cílů, čímž plní jeden ze svých klíčových ekonomických 
účelů.  
 
Jedním z nejčastěji využívaných produktů v tomto směru jsou hypoteční úvěry, 
respektive úvěry, které jsou zajištěny nemovitostí. Z hypoték se, nejenom ve světě, kde 
mají tyto úvěry mnohem delší historii, ale i v České republice, stává pro banky velmi 
zajímavý a primárně velmi výnosný business. Na druhou stranu i zde platí tržní 
prostředí a již velmi vysoký stupeň konkurence, kdy banky již samy mezi sebou bojují 
v uvozovkách o každý úvěr, díky čemuž se stávají hypoteční úvěry dostupné pro běžné 
klienty. Výsady vlastnictví nemovitosti tak může dnes dosáhnout velmi široké spektrum 
„běžné“ populace. 
 
Každá věc má však i stinné stránky, přičemž tu zásadní můžeme vidět ve velmi mylném 
tvrzení, že hodnota nemovitosti je neměnná. Díky tržnímu prostředí a snaze prodejců 
prodat více, rychleji a většímu počtu lidí, dochází i v obchodu s realitami (a následně 
mezi poskytovateli financování jejich koupí či staveb) k tržním „bublinám“, které 
dokážou zamíchat trhem, což můžeme vidět na zásadním momentě, kterým je 
především hypoteční krize, která svoje „pustošení“ na finančních trzích odstartovala 
v roce 2007 a bude ústředním tématem této bakalářské práce.     
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VYMEZENÍ GLOBÁLNÍHO CÍLE 
Globálním cílem bakalářské práce je testovat vývoj podmínek a požadavků na 
poskytování retailových hypotečních úvěrů v rámci krizových let 2007 až 2014.  
Definován bude základní vstup, kterým je globální chápání hypotečního úvěru, a také 
již konkrétnější detaily procesu poskytování hypotečních úvěrů v Česku. Další častí je 
zkoumání příčin a důsledků hypoteční krize celosvětově.  
 
K výsledku se budeme propracovávat skrze parciální cíle: 
 
1. Analýza dopadů hypoteční krize 
2. Testování parametrů při poskytování hypotečních úvěrů 
 
Ad 1) Analýza dopadů hypoteční krize jak na světových trzích a jejich konkrétních 
finančních trzích (z čehož plyne potřeba definovat si a ukázat si, jaké konkrétní dopady 
nastaly, ale i jaká byla přijata řešení), tak na trhu českém. Detailní analýza nás bude 
zajímat dále již pro český hypoteční trh, který je i hlavním předmětem této práce. Tedy 
jak se vyvíjel tento segment specifických bankovních produktů, který byl zasažen 
hypoteční krizí, jež propukla v roce 2007 v USA a přenesla se celosvětově na finanční a 
hospodářské trhy, včetně České republiky. Dále bude zkoumáno, jak tento trh utrpěl 
příchodem krize a také jaká jsou jeho specifika v porovnání s trhem původce krize, resp. 
USA. 
 
Ad 2) Samotné testování, které proběhne na pěti předních českých poskytovatelích 
hypotečních úvěrů. Testována je následující pětice bankovních domů: Česká spořitelna, 
Komerční banka, Hypoteční banka, Raiffeisenbank a Sberbank CZ. Zkoumání se 
vztahuje na klíčové krizové roky, které znamenaly vrchol a dno vývoje hypotečního 
trhu. Zajímat nás bude, jak bylo poskytování hypotečních úvěrů ovlivněno v rámci 
jednotlivých bank, jaké dopady to mělo a také jak se podmínky a požadavky postupem 
krizového období vyvíjely, jaké trendy a hrozby nastávají a podíváme se i na výhled do 
budoucnosti. A to i v rámci jejich jednotlivých produktových řad.  
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Výsledným výstupem je pak přijetí závěrečných doporučení, která budou primárně 
určena pro managementy bankovních institucí, které hypoteční úvěry poskytují, ale i 
pro samotné klienty, kteří již financují nebo do budoucna budou financovat svoje 
bytové potřeby právě hypotečními úvěry. Je tedy nutné v rámci zkoumání odhalit i 
současné trendy, které na trhu panují, a z nich definovat případné hrozby, které mohou 
tento segment bankovnictví postihnout. To vše s ohledem na proběhlou krizi a 
zakomponování všech poučení se z chyb a problémů, které při jejím vzniku a 
následném řešení proběhly. Tím by bylo možné další podobnou krizi ideálně zcela 
eliminovat nebo alespoň co nejvíce zmírnit její případné důsledky, protože cílem práce 
není nic jiného, než aby závěrečná doporučení přispěla k udržení stability a dobré 
kondice českého bankovnictví, konkrétně v rámci hypotečního trhu. 
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METODOLOGIE 
V rámci metodologických postupů bude analýza postavena na zkoumání Fincetrum 
Hypoindexu, který nám poskytne ucelená data o poskytování hypotečních úvěrů 
v České republice, respektive data o tom, jak se vyvíjely úrokové sazby, jaké peněžní 
objemy a počty jednotlivých případů byly poskytovány, kdy nám tyto data pro 
samotnou analýzu poskytnou bližší vodítko. 
 
Testování v rámci pětice jmenovaných bank již bude postaveno na dotazníkovém 
šetření, kdy dotazována bude odborná veřejnost z pozice odpovědných a znalých 
pracovníků jednotlivých bank tak, abychom dostali jednotný výstup, který podrobíme 
následné vzájemné komparaci. 
 
Další velmi podstatnou částí, ze které bude vycházeno při tvorbě této bakalářské práce, 
budou i expertní rozhovory s kompetentními pracovníky banky, kteří jsou schopni a 
ochotni poskytnou detailnější informace o vývoji, dopadech a významných momentech, 
které krizi v rámci českého trhu doprovázely. To poskytne potřebné podklady pro 
výslednou komparaci a analýzu a pro zpracování komplexního závěru a výstupu. Dále 
nám to pomůže stanovit závěrečná doporučení tak, aby maximálně pomohla k přijetí 
podmínek, které zajistí stabilizaci a podpoří dlouhodobou udržitelnost hypotečního trhu 
tak, aby již nedošlo k další hypoteční krizi nebo aby se alespoň maximálně eliminovala 
její hrozba. 
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1 TEORETICKO PRAKTICKÁ VÝCHODISKA 
HYPOTEČNÍCH ÚVĚRŮ A HYPOTEČNÍ KRIZE 
1.1 Hypoteční úvěr 
Hypoteční úvěr je v dnešní době nejpoužívanější a nejčastější způsob financování 
vlastního bydlení či dalších aktivit spojených s vlastnictvím nemovitosti. Jednoduše 
můžeme říci, že hypoteční úvěry se řadí mezi dlouhodobé úvěry, které jsou ze své 
podstaty podmíněny zástavou nemovitosti, která musí splňovat územní podmínku,tedy 
musí se nacházet na území České republiky1. 
 
Pro banku je ideálním žadatelem občan České republiky, který svoje příjmy dostává ze 
závislé činnosti nebo podnikání na tuzemském území. Není ale ani výjimkou, že 
žadatelem je cizinec pracující na českém území, který svoje příjmy vytváří v cizí zemi. 
Zde už bude situace komplikovanější, neboť banka chce vždy minimalizovat riziko 
případné nedobytnosti svojí pohledávky vůči danému žadateli. Druhou komplikací 
může být příjem, ať již z podnikání nebo závislé činnosti v cizí zemi, kde je vždy 
počítáno s kurzovními riziky vůči české měně. Zde se bavíme právě o tzv. reatailovém 
klientovi. Tedy fyzické osobě, která svůj úvěr hodlá použít na rezidenční bydlení. 
 
Samostatnou kapitolu pak tvoří hypoteční úvěry pro právnické osoby, kdy žadatelem 
není konkrétní občan, ale podnikající subjekt. Ať už se jedná o obchodní společnost 
nebo podnikatele vystupujícího v rámci žádosti jako právnická osoba. Zde princip 
případu zůstává stejný, tedy financování úvěrem, který je zajištěn nemovitostí. Ale 
rozdíl již vzniká v samotné proceduře dokládání příjmů a dalších podkladů spojených 
s úspěšným vyřízením úvěru. 
 
1.1.1 Poskytování hypotečních úvěrů     
Poskytování hypotečních úvěrů je samozřejmě specifikováno a také podřízeno příslušné 
české legislativě, tedy konkrétně zákonu o bankách číslo 21/1992Sb., který 
                                                 
1
 SYROVÝ, P. Financování vlastního bydlení, s. 31. 
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v paragrafu §1 odst. 1 definuje činnosti univerzálních obchodních bank, kdy vydávání 
obchodovatelných zástavních listů již není podřízeno speciální licenci, ale spadá pod 
činnost příjímání vkladů od veřejnosti, právě dle zmíněného paragrafu §1 odst. 1. 
V jednoduchosti si můžeme říci, že hypotéky může poskytovat dnes i univerzální 
obchodní banka, která je oprávněna vydat hypoteční zástavní list23. 
 
V aktuální době můžeme zmínit tyto univerzální obchodní banky, které hypoteční úvěry 
poskytují: 
 Česká spořitelna 
 Československá obchodní banka 
 GE Money Bank 
 mBank 
 Komerční banka 
 Expobank 
 Oberbank AG 
 Fio banka 
 Raiffeisenbank 
 Sberbank CZ 
 UniCredit Bank 
 Equa bank 
 Waldviertler Sparkasse von 1842 
 Wüstenrot hypoteční banka  
 
V tomto seznamu můžeme však mimo běžné univerzální banky vidět i jednu anomálii, 
kterou je Československá obchodní banka, která svoje hypoteční produkty poskytuje i 
skrze svoje dceřiné společnosti, těmi jsou ERA, ale především Hypoteční banka, která 
je specializovanou divizí skupiny ČSOB, která se právě ve své činnosti zaměřuje jen na 
poskytování a správu hypotečních úvěrů. 
 
                                                 
2
 Finance.cz. Kdo ho poskytuje? [online]. 2014 [cit. 2014-12-16]. Dostupné z: 
http://www.finance.cz/bydleni/hypoteky/abeceda-hypotek/poskytovatele/ 
 
3
 ŠENKÝŘOVÁ, B. Bankovnictví I: učebnice, s. 23. 
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1.1.2 Hsitorie hypotečních úvěrů 
Historie hypotečních úvěrů v českých zemích je poměrně dlouhá. První zmínky o 
úvěrech zajištěných nemovitostí a s nimi spojeným vydáváním hypotečních zástavních 
listů jako konkrétní bankovní produkt se datují do 18. století, kdy tento počátek 
hypotečního úvěrování proběhl na území Slezska. Následně došlo k šíření do dalších 
okolních zemí. Velký rozkvět hypoteční úvěry zaznamenaly v polovině 19. století 
v průběhu průmyslové revoluce, tedy v rozšiřování průmyslu, obchodu a zemědělství, 
díky čemuž se i požadavky na financování těchto aktivit rapidně zvýšily. Hypoteční 
úvěry se tak staly dostupnou možností získání potřebných finančních prostředků4. 
 
Obecná historie poskytování hypotečních úvěrů však zasahuje ještě dál, a to až do 
starověkého Řecka, kdy je však zřejmé, že se nejednalo o současnou podobu a také že 
tento segment narážel na omezení feudálního systému, který ovlivňoval možnosti 
vlastnictví a tedy i možného majetku, který by mohl být zastaven. Z tohoto důvodu tak 
hypoteční úvěry mohly být použity pouze majetnou šlechtou.  
 
1.2 Praxe poskytování hypotečních úvěrů v České republice   
V současné době může hypoteční úvěry poskytovat na území České republiky čtrnáct 
hypotečních ústavů, které jsme si jmenovitě uvedli výše. Nyní si popíšeme aspekty a 
globální metodiku pro poskytování retailových hypotečních úvěrů v České republice. 
 
1.2.1 Rozdělení hypotečních úvěrů 
Hypoteční úvěry můžeme rozlišit na dvě základní skupiny, kdy každá z nich má svoje 
vlastní specifika, nicméně účelem a předmětem této bakalářské práce jsou hypoteční 
úvěry poskytované retailovým klientům k účelům rezidenčního bydlení. 
 
 
 Účelové hypoteční úvěry – jeho splácení včetně příslušenství je zajištěno 
zástavou nemovité věci (jak definuje nemovitost nový občanský zákoník, který 
                                                 
4
 Partners.cz. Historie hypotečních úvěrů [online]. 2014 [cit. 2014-12-16]. Dostupné z: 
http://www.partners.cz/cs/produkty/hypoteky/historie-hypotecnich-uveru/ 
18 
 
je v platnosti od 01. 01. 2014) na území České republiky, která je zapsána 
v katastru nemovitostí, kdy úvěr je určen na financování pořízení nebo správy a 
údržby nemovitosti, která je předmětem osobního bydlení. 
 
Tento typ úvěrů, o kterém pojednává i tato bakalářská práce, je definován 
zákonem číslo 190/2004 Sb., o dluhopisech. Aspekty spojené se zástavou 
následně řeší zákon 89/2012 Sb., respektive nový občanský zákoník.   
 
 Neúčelové hypoteční úvěry – tzv. Americké hypotéky nejsou limitovány 
dokládáním účelovosti využití finančních prostředků, nicméně opět jsou vázány 
na zástavu nemovité věci na území České republiky. 
 
Zde již tento typ úvěrů spadá legislativně pod zákon číslo 145/2010 Sb., o 
spotřebitelském úvěru, z jehož ustanovení jsou vyjmuty poskytované částky 
nižší než 5.000 Kč a vyšší než 1.880.000 Kč.5 
 
1.2.2 Účely využití hypotečního úvěru 
Účely pro využití „tradičního“ hypotečního úvěru jsou, jak jsme si již v předchozím 
bodě zmínili, spojeny s investicí do vlastního rezidenčního bydlení, resp. jsou spojeny 
s jeho pořízením, údržbou nebo rekonstrukcí. Mezi základní účely využití si můžeme 
jmenovat následující:6 
 
 Koupě nemovitosti – zde je účelem převod vlastnického práva ze strany 
prodávajícího na stranu kupujícího, který je povinen uhradit stanovenou a 
dohodnutou kupní cenu za danou nemovitost nebo stavební pozemek. Rovněž 
mohou být v rámci financování koupě nemovitosti z hypotečního úvěru 
financovány i další náklady spojené s celým procesem, a to náklady na provizi 
realitní kanceláři či například vyplacení původního úvěru, který na danou 
nemovitost zavázali prodávající, kdy podmínkou je následný výmaz případného 
                                                 
5
 SBERBANK CZ, a.s. Metodická příručka – Hypoteční úvěr a americká hypotéka. Praha: Sberbank CZ, 
a.s., 2014. 
6
 ČESKÁ SPOŘITELNA, a.s. Metodické pokyny pro poskytování hypotečních úvěrů České spořitelny, 
a.s. Praha: Česká spořitelna, a.s., 2015. 
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zástavního práva tak, aby daná banka byla vždy jediným zástavním věřitelem.  
Mezi předmět koupě můžeme počítat i doplacení rozdílu při směně nemovitostí 
a převod spoluvlastnického podílu, kdy se daný žadatel stává 
jediným vlastníkem.   
 
 Výstavba nemovitosti – je možné financovat výstavbu nemovitosti, která bude 
předmětem rezidenčního bydlení za předpokladu, že stavba bude probíhat na 
pozemku, který je schválen jako stavební parcela územním plánem příslušné 
obce a který je ve vlastnictví žadatele o úvěr nebo na pozemku, který je ve 
spoluvlastnictví a je předmětem společného jmění manželů. 
 
 K realizaci takové konstrukce úvěru je nutné předložit stavební projekt, kde se 
v rámci odhadu počítá s tzv. cenou budoucí. Tedy je nutné, aby ocenění mohlo 
vycházet z reálného podkladu. Další podstatnou záležitostí je doložení 
stavebního povolení, které vydává příslušný stavební úřad pro danou lokaci. 
Další variantou je stavba podléhající povinnosti ohlášení, které opět vydává 
příslušný stavební úřad. Poslední variantou zůstává stavba, která stavebnímu 
ohlášení nebo povolení nepodléhá, v tom případě je nutné předložit územní 
souhlas, regulační plán nebo písemné vyjádření příslušného stavebního úřadu, že 
k zamýšlené stavbě není nic z uvedeného třeba. Rozhodnutí o tom, zda je, nebo 
není třeba stavební povolení, v tomto případě vydává smluvní odhadce dané 
banky.  
 
Po dokončení stavby je následně nutné bance předložit podklady schvalující 
užívání stavby k bydlení. Výjimkou je situace, kdy ke stavbě není třeba stavební 
povolení nebo ohlášení stavby, v tomto případě dokončení stavby prokazuje 
smluvní odhadce banky zprávou stavu výstavby, kde uvádí 100% dokončení.  
 
 Stavební úpravy – v tomto případě se bavíme o stavebních úpravách 
nemovitosti, které povedou k její údržbě a modernizaci, resp. je to účel 
rekonstrukce, kdy jejím předmětem mohou být terénní úpravy, dostavba nebo 
přístavba stavebních součástí nemovitosti či pořízení bazénu, který je však 
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pevně spojen s pozemkem dané nemovitosti. Úvěr se může týkat i pořízení 
vnitřního vybavení, které však musí splnit podmínku pevného spojení s danou 
nemovitostí, kde tedy nelze profinancovat například nábytek, atd., ale lze 
například financovat kuchyňskou linku. Zde můžeme narazit na výjimku 
z hlediska financování spotřebičů, které lze pořídit z úvěru za předpokladu, že 
budou vestavěné jako například vytápění (krbová kamna, plynový kotel, atd.). 
I u tohoto účelu je stejně jako u výstavby třeba doložit (v případech, kdy je 
vyžadováno) stavební povolení nebo ohlášení stavby příslušným stavebním 
úřadem. K tomuto účelu se v rámci ocenění nemovitosti také dokládá položkový 
rozpočet, který smluvní odhadce banky potvrzuje v následných 
zprávách o stavu výstavby. 
 
 Vypořádání vlastnických vztahů týkajících se nemovitosti – zde je účelem 
vyplacení majetkového podílu na nemovitosti, který vznikl za trvání společného 
manželství. Jde o vypořádání v rámci soudního rozvodového řízení, kdy se 
manželé, každý se spoluvlastnickým podílem na dané nemovitosti, rozchází a 
zpravidla jeden z nich v nemovitosti zůstává a druhý odchází. Zůstávající pak 
odcházejícího z manželů vyplácí z jeho spoluvlastnického podílu, díky čemuž se 
stává jediným vlastníkem nemovitosti. 
 
Tento typ účelu je podmíněn rozvodovým rozsudkem soudu a odsouhlasenou a 
se všemi náležitostmi vypracovanou smlouvou o vypořádání společného jmění 
manželů, kde je uvedena částka, za kterou zůstávající z manželů vyplatí z podílu 
na nemovitosti odcházejícího. 
 
 Zpětné proplacení již vynaložených prostředků – v této možnosti jde o zpětné 
proplacení finanční prostředků, které již byly do nemovitosti vynaloženy, ale 
momentálně v rozpočtu rodiny chybí. Je možné zpětně proplatit náklady 
vynaložené na pořízení, resp. koupi nemovitosti či její modernizaci nebo 
rekonstrukci. Všechny zamýšlené náklady, které by měly být zpětně proplaceny, 
musí být doloženy příslušnými fakturami nebo smlouvami. 
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Možnosti zpětného profinancování však má svoji časovou expiraci, kdy se 
pohled na čas mezi jednotlivými bankami různí. Nejzazší možný termín, do kdy 
lze řešit hypoteční úvěr na zpětné profinancování, je na českém trhu tři roky. 
 
 Úplatný převod podílu v bytovém družstvu – zde v podstatě můžeme říci, že 
se jedná o koupi bytové jednotky, nicméně pořízení členských práv a povinností 
má v rámci financování hypotečním úvěrem svoje specifické náležitosti. Zásadní 
skutečností je, že banka čerpá peníze v momentě, kdy úvěr není zajištěn 
zástavním právem k nemovitosti. Formou tzv. předhypotéky, kdy klient začíná 
splácet pouze úroky do doby, než zajistí úvěr zástavním právem k nemovitosti a 
předhypotéka je splacena řádným hypotečním úvěrem, který je již splácen 
anuitní splátkou. Úskalí může vznikat v časových požadavcích dané banky, kdy 
standardní dobou, na jakou je možné předhypotéku poskytnou, bývá dvanáct 
měsíců. Zjednodušeně můžeme říci, že bytovou jednotku v družstevním 
vlastnictví, kterou žadatel kupuje, musí do jednoho roku převzít do osobního 
vlastnictví a zajistit zástavním právem ve prospěch dané banky. 
 
 Vyplacení již poskytnutého účelového úvěru – v tomto případě se bavíme o 
tzv. refinancování, kdy je běžné, že se hypotéky poskytují s fixací kratší, než je 
splatnost úvěru. V tu chvíli nabízí stávající banka novou fixaci s úrokovou 
sazbou odpovídající aktuálními stavu trhu, ale může být vyšší, než jakou sazbu 
dokáže nabídnout konkurenční banka. V tuto chvíli klient žádá novou banku o 
nový hypoteční úvěr, jehož účelem bude vypořádání se stávající bankou. Kdy 
následně se svým splácením přechází do banky nové za lepších podmínek. Je 
možné tak refinancovat hypotéky, kterým končí úroková sazba nebo i jiné 
účelové úvěry, například úvěry ze stavebního spoření.   
 
1.2.3 Žadatel a prokázání bonity 
Pro zájemce o hypoteční úvěr je nutné doložit nejen účel, ke kterému bude finance 
poskytnuté příslušnou bankou využívat, ale také další náležitosti, jako 
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jsou osobní údaje a bonita.7 
 
Žadatel – o hypoteční úvěr může zažádat občan České republiky starší 
osmnácti let za předpokladu, že je způsobilý k právním úkonům. 
 
Specifičtější skupinou žadatelů mohou být cizí státní příslušníci, které můžeme rozdělit 
do dvou skupin, a to občané členských států Evropské unie a občané států mimo 
Evropskou unii. 
 
Občané členských států Evropské unie, pokud chtějí žádat v Česku o hypoteční úvěr, 
musejí doložit doklad o povolení k pobytu, a to doklad o možnosti trvalého nebo 
přechodného pobytu. Situace u těchto žadatelů je, jakožto u cizích státních příslušníků, 
o něco zjednodušená, a to především díky vysoké integraci jednotlivých členských států 
v rámci Evropské unie a jednotné legislativní úpravě v rámci bankovních systému 
jednotlivých států.  
 
V rámci konkurence tak i některé banky na trhu využívají zájmu cizinců o koupi 
především investičních nemovitostí na českém území tím způsobem, že dokážou 
podmínky pro získání hypotečního úvěru nastavit benevolentněji. Příkladem může být, 
že banka dokáže akceptovat jako doložení přechodného pobytu pouze pracovní 
smlouvu, která prokazuje, že žadatel pracuje na českém území a pobírá mzdu v českých 
korunách. 
 
Druhou možností jsou tzv. realitní hypotéky, které některé banky nabízejí cizincům na 
získání hypotečního úvěru. Omezení, která oproti standardním podmínkám pro české 
reatilové klienty skýtají, jsou například možnost získání úvěru pouze pro účel koupě 
nemovitosti, omezené LTV a také vyšší úroková sazba, která se navyšuje v průměru 
o 0,3 %. 
 
Poslední skupinou žadatelů jsou pak příslušníci cizích států mimo Evropskou unii, kdy 
je jejich žádost podmíněna povolením k trvalému pobytu na území České republiky. 
                                                 
7
 KOMERČNÍ BANKA, a.s. Metodika hypotečních a spotřebitelských úvěrových produktů. Praha: 
Komerční banka, a.s., 2014. 
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Dále je možné v jejich případě žádat o úvěr pouze v omezeném LTV, například 60%, a 
nesmějí být příslušníky tzv. zakázaných států, kde hrozí vysoké riziko opuštění země a 
nechání splácení úvěru „napospas“. Důvodem je i nemožnost ověření jejich úvěrové 
historie, což v rámci českých žadatelů probíhá skrze bankovní a nebankovní registry. 
 
Na druhou stranu v rámci českého trhu jsou jednou z nejčastějších skupin žadatelů o 
hypoteční úvěr obyvatelé bývalého Sovětského svazu. Vyjít vstříc jim dokážou 
v nejširší míře právě ruské banky. Například se můžeme podívat na Sberbank, která 
patří do skupiny vlastněné ruskou bankou, kde i Rusko má svůj podíl. Zde pak ruský 
občan může dostat úvěr až do 60 % LTV. Zájem těchto žadatelů je právě o investiční 
nemovitosti, kterými chtějí chránit svoje prostředky v období měnových válek a řeší 
touto cestou diverzifikaci svého portfolia, kde nemovitost v České republice představuje 
stabilní hodnotu.  
 
Omezení žadatelů je v případě hypotečních úvěrů u naprosté většiny bank omezeno 
možností žádat až čtyřmi osobami a to maximálně ze dvou domácností. Většina bank 
tak vyžaduje i příbuzenské propojení mezi žadateli a to z důvodu snížení rizika 
nesplácení úvěru, ať již kýmkoliv ze žadatelů. Standardní situace tak nastává při žádosti 
manželi, kteří mají společné jmění. Zde je pak situace taková, že jakýkoliv závazek nad 
250 000 Kč se ze zákona stává předmětem společného jmění, v takovém případě tedy 
banka vyžaduje účast v žádosti o úvěr od obou manželů, kde vystupují zcela 
rovnocenně, a to i z důvodu bonity, která se v tu chvíli ve výdajové části počítá na celou 
rodinu a nikoliv na jednotlivce. 
 
V dnešní době není výjimečná situace, kdy manželé mají svoje společné jmění 
rozděleno, resp. zúženo. Zde pak může žádat pouze jeden konkrétní z manželů, kdy 
skutečnost zúžení společného jmění musí doložit notářským zápisem, který tuto 
skutečnost prokazuje na základě legislativních požadavků, avšak do bonity se z důvodu 
společného bydlení počítá i partner. 
 
Doložení bonity – velmi podstatnou částí žádosti o hypoteční úvěr je doložení bonity, 
což znamená doložení schopnosti splácet daný úvěr. Rozhodující je tak prokazatelnost 
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příjmů žadatele. Druhou stranou mince vstupující do rozhodování schvalovatelů o 
bonitě jsou výdaje, kde nejvýznamnější roli hrají již poskytnuté další úvěry, ať již další 
hypoteční nebo spotřebitelské úvěry, kreditní karty nebo kontokorentní úvěry schválené 
v rámci běžných účtů žadatele. Mezi výdajové položky se počítají i závislé osoby, na 
které má žadatel vyživovací povinnost, ať již sdílením společné domácnosti při vlastní 
péči nebo v případě odloučení v rámci předchozího rozvodu ve formě alimentů. 
 
Příjmy žadatele můžeme rozdělit opět na několik možností, kdy nejčastější jsou první 
dvě uvedené, kdy banka standardně kromě jeho samotné výše řeší i jeho stabilitu, 
pravidelnost a také ověřuje pravdivost dokládaných informací žadatelem. Což znamená 
především skutečnost, že příjmy musí být vždy dokladovatelné a oficiální, tedy 
podložené a ověřitelné. 
 
Příjem ze závislé činnosti – je mzda nebo plat, který žadatel o hypoteční úvěr dostává 
ze svého zaměstnání a který se prokazuje formulářem na potvrzení o výši příjmu dané 
banky, jejž vyplňuje a potvrzuje nejčastěji mzdový účetní zaměstnavatele žadatele. 
Nicméně i zde hrozí riziko skutečnosti uvedení nepravdivých údajů, z toho důvodu dnes 
banky vyžadují, aby prostředky ze zaměstnání chodily na běžný účet. Banka si následně 
k formuláři o potvrzení výše příjmu žádá i poslední tři výpisy z běžného účtu žadatele, 
které prokazují příchozí plat. Druhou funkcí těchto výpisů je v rukou schvalovatelů i 
kontrola výdajů a odchozích plateb, ze kterých staví riziko poskytnutí hypotečního 
úvěru takovémuto žadateli. 
 
Příjem z podnikání – zde je situace v rámci dokládání příjmů nastavena povinností 
doložit daňová přiznání za poslední dva roky, kdy banky požadují i ověření finančního 
úřadu prokazující jejich pravost. 
 
U podnikatelů, resp. osob samostatně výdělečně činných je situace specifická z hlediska 
dokládání příjmů z důvodů využívání výdajových paušálů, které jsou nejčastěji ve výši 
60 % nebo i 80 %. Banky vychází při výpočtu příjmů žadatele ze základu daně (tj. řádek 
číslo 37 v daňovém přiznání fyzických osob, který se očišťuje o vyměřenou daňovou 
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povinnost, která je uvedena v řádku číslo 74), který může být paušálním výdajem 
ovlivněn do takové míry, že žadatel následně vychází jako nebonitní. 
 
Dnes již jednotlivé banky uzpůsobují metodiku výpočtů z doložených daňových 
přiznání tak, aby lépe reflektovaly skutečnost žadatele a také aby vůbec hypoteční úvěr 
mohly poskytnout. 
 
Poslední možností pak je tzv. obratová hypotéka, kdy se vychází při velmi nízké úrovni 
základu daně, kde podnikatel svoje daňové přiznání optimalizuje, resp. navyšuje si 
náklady na co možná nejvyšší úroveň. Tato varianta je nejvhodnější u podnikatelů 
s vyššími fakturovanými příjmy a za předpokladu, že neuplatňují paušální výdaje. Zde 
se pro výpočet využívá příloha číslo 1 daňového přiznání fyzických osob a to konkrétně 
řádek 101, který ukazuje fakturované příjmy přiznávané skrze daňové přiznání. 
 
Příjem z nájmu – možným akceptovatelným příjmem pro většinu bank je i příjem 
z pronájmu, který je prokazován daňovým přiznáním žadatele. Limitující může být 
metodika některých bank, která uvádí, že akceptovat lze příjem z pronájmu maximálně 
ve výši 50 % z běžného příjmu žadatele, resp. z příjmu ze zaměstnání nebo 
podnikatelské činnosti. Na příkladu si můžeme vzít člověka, který v zaměstnání 
vydělává 30 000 Kč měsíčně, kdy vlastní například několik investičních bytových 
jednotek, z jejichž pronájmu plyne dalších 30 000 Kč. V tu chvíli některé banky 
akceptují jen polovinu z běžného příjmu. Tedy v našem případě lze akceptovat polovinu 
z 30 000 Kč ze zaměstnání žadatele, tedy maximálně 15 000 Kč. 
 
Možností je ale akceptovat příjem z pronájmu budoucího, kdy například pořizovaná 
nemovitost k němu bude sloužit, nicméně v současné chvíli je ve fázi samotného 
pořízení. V tomto případě jsou pro banku rozhodující smlouvy o pronájmu či smlouvy o 
budoucím pronájmu. Částky uvedené v těchto smlouvách se ve fázi vyřizování úvěru 
porovnávají i s výší nájmu stanoveného ve znaleckém ocenění smluvním odhadcem 
banky. 
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Další akceptovatelné příjmy – uznatelné bankou mohou být i další příjmy rodiny a to 
například rodičovský příspěvek i příspěvek v rámci mateřské dovolené, které se 
dokládají rozhodnutím příslušné správy sociálního zabezpečení. Dalšími možnostmi 
jsou starobní důchod, výsluhová renta u bývalých příslušníků ozbrojených sil, policie 
nebo hasičů, atd. Tyto formy příjmů jsou bankami akceptovány v plné výši. 
 
Omezenějšími možnostmi, kdy je akceptovatelných 50 % z doložených příjmů, jsou 
také výživné na nezletilé dítě, které má daný rodič v péči. Vdovský důchod, který je 
ovšem přiznán trvale žadateli. Velmi častou situací jsou u řidičů z povolání také 
cestovní náhrady v rámci jejich výkonu povolání. 
 
1.3 LTV 
Velmi častou zmiňovanou procentuálně vyjádřenou hodnotou je tzv. LTV z anglického 
loan to value, které označuje procentuální poměr výše úvěru vůči hodnotě zástavy.  Na 
příkladu si můžeme ukázat, jak se LTV chová, například pokud bude zájemce kupovat 
bytovou jednotku s kupní cenou 1 000 000 Kč a bude potřebovat celý jeden milion 
korun, tak je LTV 100%. Pokud na tento byt bude mít z vlastních zdrojů například 
200 000 Kč, tak z úvěru půjde jen 800 000 Kč při stejném zajištění v hodnotě jednoho 
milionu, nyní LTV klesá na 80 %. 
 
Hodnota LTV je velmi důležitá ze dvou hledisek, kdy prvním z nich je skutečnost, že 
banka nemůže půjčit více peněz, než jakou hodnotu má konkrétní nemovitá věc. 
Druhým hlediskem je riziko v případě exekuce nemovitosti a její zpeněžení za účelem 
úhrady pohledávky. Pokud si žadatel bere 100% hypoteční úvěr a došlo by k jeho 
nesplácení, poté banka přistupuje k exekuci nemovitosti, kterou prodává v co možná 
nejkratším časovém horizontu, a proto může dojít k tomu, že prodává nemovitost pod 
tržní cenou. Pro banky v těchto případech hrozí na těchto případech reálná ztráta. Svoje 
možné riziko tak vyjadřuje vyšší úrokovou sazbou, která je v průměru o 1 až 1,5 % 
vyšší než standardní úroková sazba. 
 
U většiny bank jsou tzv. úroková pásma rozdělena na hodnoty: 
 100 % – 90 % (u některých bank 85 %) 
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 90 % (85 %) – 70 % (0 %) 
 
Úrokové sazby jsou ovlivněny výší LTV, kdy nejnižší úrokovou sazbu dostává klient 
při LTV v rozmezí 0 % až 70 %, zde již nastávají mezi jednotlivými bankami rozdíly, 
kdy některé mají úroková pásma dvě, konkrétně 0 % až 85 % a 85 % až 100 %, což je 
příklad Komerční banky. U druhé, širší skupiny bank, kde jako příklad můžeme použít 
Raiffeisenbank nebo Sberbank, jsou využita tři pásma úrokových sazeb, která jsou 
vyjádřena intervaly 0 % až 70 %, 70 % až 90 % a 90 % až 100 %. V jednoduchosti pak 
říkáme, že čím vyšší úrokové pásmo, tím se i navyšuje výsledná úroková sazba, která je 
klientovi poskytnuta. 
 
1.4 Proces poskytnutí hypotečního úvěru 
Pro lepší představu (ale i jako výchozí informaci pro další již fyzické testování) se 
podíváme, jak probíhá proces poskytnutí hypotečního úvěru v rámci českého 
bankovního trhu. V tomto ohledu si vše ukážeme na příkladu koupě bytové jednotky, 
kdy volíme globální postup, aby odpovídal bez větších rozdílů všem bankovním 
domům. 
 
1.4.1 Žádost a prescoring 
Prvotní aktivitou, která je při vyřizování hypotečního úvěru nutná, je administrativa. 
Resp. je nutné podat žádost, která obsahuje osobní údaje klienta, údaje o jeho 
zaměstnání se všemi detaily, popis jeho majetkové situace a popis případu, tedy jaký je 
účel, jak vysoká hypotéka bude a s jakou splatností a fixací či jaké má na koupi vlastní 
prostředky. 
Žádost je doplněna kopií jednoho či dvou dokladů totožnosti a doložením příjmů na 
formuláři banky nebo daňovými přiznáními pokud je žadatel OSVČ společně 
s posledními třemi výpisy z běžného účtu, kam mzda přichází. 
 
V tuto chvíli již pracovník banky, který má na starosti hypoteční úvěry, vše zadává do 
interního systému banky, který prověřuje nastavení případu, výši příjmu a další aspekty 
uvedené v žádosti o hypoteční úvěr, že je v rámci pravidel banky realizovatelný. 
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Druhou podstatnou věcí je prescoring, tedy přesné prověření žadatele v bankovních a 
nebankovních registrech. V rámci českého trhu se používají registry CBCB, BRKI, 
NRKI a Solus. V rámci nich jsou vidět veškeré další případné závazky klienta, ale také 
jeho historie platební morálky.  
Pokud je vše v pořádku, nastává druhý krok, kterým je odhad nemovitosti. 
 
1.4.2 Znalecké ocenění nemovitosti  
V tuto chvíli pracovník banky nebo klient objednává smluvního znalce banky, který 
provede místní šetření dané nemovitosti a zpracuje vlastní zprávu o ocenění 
nemovitosti, která určuje její tržní cenu. Ve většině případu se v praxi setkáváme se 
skutečností, kdy odhadní cena reflektuje cenu kupní, která je dána návrhem kupní 
smlouvy. Tento dokument obsahuje veškeré náležitosti o nemovitosti, její lokalitě a 
veškeré aktuální záznamy z katastru nemovitostí. 
Pokud by účelem byla výstavba nebo rekonstrukce, bylo by ve zprávě znalce obsaženo 
případné stavební povolení nebo ohlášení a položkový rozpočet, který říká přibližně, 
jaká práce v jakých cenových relacích se budou provádět. 
 
1.4.3 Schvalování úvěrového případu    
V tuto chvíli veškeré podklady, které jsou kompletní, odcházejí ke schvalovateli, který 
již na základě přesné metodiky a postupů schvaluje daný případ. Pokud je vše 
v pořádku, následně zajišťuje i vyhotovení úvěrové dokumentace, která obsahuje kromě 
samotné úvěrové smlouvy také smlouvy zástavní a vinkulační formuláře. Následně do 
banky přichází klient k samotnému podpisu kompletní dokumentace. 
 
1.4.4 Čerpání hypotečního úvěru 
V tuto chvíli je třeba, aby klient splnil tzv. podmínky pro čerpání úvěru, které jsou 
definované úvěrovou smlouvou. Ty jsou zjednodušeně při úvěru koupě bytové jednotky 
následující: Provedení vkladu zástavní smlouvy do katastru nemovitostí, předložení 
originálu kupní smlouvy s úředně ověřenými podpisy, vinkulace pojistné smlouvy na 
danou nemovitost a doložení úhrady případných vlastních zdrojů. 
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Na základě splnění veškerých bodů banka, vždy jako poslední v pořadí, čerpá finanční 
prostředky na bankovní účet uvedený v kupní smlouvě. 
 
1.4.5 Dodatečné podmínky 
Vždy po čerpání úvěrová smlouva ukládá klientovi doložit do 60, resp. 90 dnů po 
čerpání list vlastnictví, který prokazuje, že na dané nemovitosti byla zapsána zástava ve 
prospěch dané banky. Dále list vlastnictví, který prokazuje, že daný klient fyzicky nabyl 
vlastnický vztah ke kupované nemovitosti. 
Během tohoto období již klient hradí řádnou měsíční anuitní splátku. 
 
1.5 Příčiny hypoteční krize 
Příčin pro vznik hypoteční krize, která propukla v roce 2007 ve Spojených státech 
amerických, je samozřejmě více, ale její počátek můžeme spojit se dvěma faktory, 
prvním z nich bylo splasknutí „dotcom bubliny“, tedy prudký propad technologických 
akcií, s nímž přišla i následně recese, kterou Federální rezervní systém řešil uvolněním 
monetární politiky, resp. snížením úrokových sazeb a zvýšením dostupnosti úvěrů, které 
měly pomoci opět rozpohybovat americkou ekonomiku. 
 
Druhou věcí bylo i rozhodnutí americké administrativy v čele s Billem Clintonem, která 
se rozhodla skrze svou sociální politiku zpřístupnit splnění „amerického snu“ co 
nejširšímu počtu obyvatel a zařadit je tak do „společenství vlastníků“, jak tento cíl 
Clintonova administrativa definovala. Splněním „amerického snu“ se samozřejmě myslí 
vlastnictví nemovitosti, ať již bytu nebo rodinného domu. Nástrojem pro financování 
koupí těchto nemovitostí jsou hypoteční úvěry, které ve spojených státech poskytují 
obchodní banky a hypoteční společnosti. 
  
Obchodní banky fungují na principu vybíraní vkladů od obyvatelstva a poskytování 
úvěrů obyvatelstvu a podnikatelům, resp. firmám. Kdežto hypoteční společnosti 
(mortgage firms) jsou financovány kapitálem bank, ať již obchodních nebo investičních, 
kde tento kapitál ve formě hypotečních úvěrů půjčují mezi jednotlivé zájemce o 
pořízení nemovitosti. 
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Vznikl, tak trend monetární úvěrové expanze, který jednotlivé banky podpořily 
snížením hodnotících kritérií na jednotlivé žadatele. 
 
Svoje počínání měly banky podloženo i legislativně, kdy historicky banky 
segmentovaly potenciální klienty dle bonity, lokality jejich bydliště a v podstatě se dá i 
říci, že segmentace byla založena na barvě kůže. Vznikaly tak v jednotlivých městech 
mapy, na základě kterých banka volila, zda danému žadateli o hypoteční úvěr vyhoví, či 
nikoli. V roce 1977 tak vstoupil v platnost zákon o investování v komunitách 
(Community reinvestment act), který nařizoval bankám, aby úvěry byly poskytovány 
všem obyvatelům bez rozdílu, kdy cílem bylo zpřístupnění úvěrů chudému obyvatelstvu 
a menšinám, které dříve z možnosti začlenění do „společenství vlastníků“ byly 
v podstatě vyjmuti. Zákon nařizoval, aby banky při hodnocení žadatelů nebraly v potaz 
bonitu klienta, ale sociální faktory, které dříve pořízení nemovitosti této skupině 
obyvatelstva fakticky znemožnila.  
 
Důsledky tohoto rozhodnutí jsou velmi zásadní z pohledu platební morálky této skupiny 
obyvatel, je celkem běžné, že jim poskytnuté úvěry jednoduše nejsou spláceny. 
Nastavení bankovního systému tak těmto obyvatelům způsobuje, že jednoduše 
nemohou splácet, a to i přes skutečnost, že jsou zaměstnaní, z čehož plyne jejich velmi 
špatná morálka splácení. Úvěrovou expanzi tak podporuje centrální banka, aby bylo 
možné alespoň z části tyto úvěry splatit. Z toho vyplývají i důvody „bobtnání“ 
problému amerických domácností, které se svým zadlužením ani příliš nezaobírají. 
Ohrožení pak tato úvěrová bublina představuje pro ekonomiku jako celek.8 
 
1.5.1 Trh substandardních hypoték 
Banky tak v honbě za vlastními zisky otevřely trh s tzv. substandardními hypotékami 
(sub-prime mortgages), které ve velkém množství poskytovaly velmi rizikovému 
obyvatelstvu, které nemuselo dokládat příjmy, svoji aktuální situaci a nebyla 
požadována ani žádná vlastní finanční spoluúčast při pořízení nemovitosti. Tedy pokud 
se podíváme na LTV, tak i pro velmi chudého Američana nebyl problém dostat 
hypotéku na svoji pořizovanou nemovitost ve výši 100 %. Situaci zhoršoval i fakt, že 
                                                 
8
 SHILLER, R J. Investiční horečka: iracionální nadšení na kapitálových trzích, s. 258-260. 
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zprostředkovatelé a hypoteční bankéři jsou za svoji činnost placeni provizemi 
z poskytnutého objemu úvěrů. Neřeší tedy rizikovost či případné nesplácení úvěru, 
jednoduše je chtějí poskytnout co největšímu počtu klientů. Situace s poskytováním 
hypoték byla taková, že jednotliví bankéři a hypoteční makléři zneužívali neznalosti, ve 
velké míře například hispánského obyvatelstva, které mělo nejen nedostatečné znalosti 
s vlastnostmi a chováním hypotečního úvěru, ale také velmi chabou znalost angličtiny. 
Docházelo tak k situacím, kdy banka po dlužníkovi nepožadovala ani předložení 
dokladů totožnosti, což bylo komentováno ochranou práv a soukromí žadatele.9   
 
Situace následně gradovala z pohledu bank do takové míry, kdy banky pro velmi chudé 
obyvatelstvo připravovaly hypoteční produkty, i když už dopředu počítaly se situací, že 
tito dlužníci svoje závazky nesplatí. Byly to tyto hypoteční produkty:10  
 
 Flexibilní hypoteční úvěr – dlužník si určuje, kolik na měsíční splátce zaplatí, 
reps. zda bude platit úroky a jistinu, či jen úroky. Dokonce může dosáhnout 
stavu, kdy dlužník splácí měsíční částku nižší než úroky, ale důsledkem zůstává 
fakt, že v tomto případě hodnota jistiny stále narůstá a může dospět do 
bodu, kdy je dlužná částka vyšší než hodnota nemovitosti. 
 
 Hypotéka se splatností až 40 let 
 
 Hypoteční úvěr bez dokumentů – kdy žadatel o úvěr v podstatě nemusí 
předkládat jakékoliv dokumenty prokazující jeho příjmy nebo i v mnohých 
případech totožnost. 
 
 
 
1.6 Sekuritizace 
Vůči poskytování úvěrů banky a hypoteční společnosti předávají svoje již poskytnuté 
úvěry do tzv. SPV, resp. Special purpose vehicle, což je společnost pro zvláštní určení, 
                                                 
9
 KOHOUT, P. Finance po krizi: důsledky hospodářské recese a co bude dál, s. 11-13. 
10
 SHILLER, R J. Investiční horečka: iracionální nadšení na kapitálových trzích, s. 260-261. 
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kdy její nejčastější využití je využití jako dceřiné společnosti pro oddělení finančních 
rizik. Tyto SPV dělíme na dva druhy:11 
 
 SPV hypotečních agentur sponzorovaných vládou, které emitují cenné papíry 
zajištěné hypotečními úvěry, 
 SPV emitentů cenných papírů, které jsou zajišťovány aktivy. 
 
Podstatou těchto operací je umísťování hypotečních úvěrů v rozvahách jednotlivých 
bank. V prvním případě jednotka SPV emituje nesekuritizované cenné papíry. 
Druhý případ již SPV dané banky emituje různé tranše cenných papírů, které sami o 
sobě představují rozdílné riziko, zde se již jedná o sekuritizaci.  
 
Standardní praxí trhu ve Spojených státech amerických je, že banky poskytující 
hypoteční úvěry prodávají agentuře tato aktiva, která je uhradí hotovostí, kterou získává 
prodejem těchto aktiv transformovaných do cenných papírů, které jsou zajištěny 
hypotečními úvěry. Těmto cenným papírům se říká MBS (Mortgage backed security). 
Pro komerční banku tak nastává stav, kdy tyto odprodaná aktiva vyjímá ze své rozvahy. 
Vládní agentury, které tyto operace mají na starosti v rámci trhu USA, jsou tři: 
 
 Fannie Mae – Federal national mortgage association – byla založana v roce 
1938 v rámci programu prezidenta Roosevelta New deal. Účelem bylo podpořit 
výstavbu nových rezidenčních nemovitostí a následně dostupnost obyvatelstvu.  
 
 Freddie Mac – Federal home loan mortgage corporation – vznikla v roce 1970 
výnosem amerického kongresu, kdy cílem byla podpora poskytování 
hypotečních úvěrů. 
 
 Ginnie Mae – Government national mortgage association – vznikla v roce 1968 
rozhodnutím prezidenta Johnsona rozštěpením Fannie Mae na dvě jednotky, 
kdy Fannie Mae byla privatizována a stala se soukromou společností, kdežto 
Ginnie Mae zůstala v rukou federální vlády. 
                                                 
11
 SHILLER, R J. Investiční horečka: iracionální nadšení na kapitálových trzích, s. 261-262. 
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V dnešní době i v rámci krizového období bylo slyšet o Fannie Mae a Freddie Mac, 
které jsou soukromými firmami, kdy jejich primární činností je emitace akcií, které jsou 
kótovány na newyorské burze (NYSE). 
 
1.7 Agentury sponzorované vládou  
Fannie Mae i Freddy Mac patří společně s dalšími dvanácti federálními bankami mezi 
tzv. GSE (Government sponsored enterprises), resp. agentury sponzorované vládou, kdy 
jejich vznik je dán zákonem o federálních bankách úvěrování domů, přičemž účelem 
bylo těmito federálními bankami poskytnout prostředky pro úvěrování komerčním 
bankám. 
 
Institucím podporovaným vládou je z důvodu svého „vládního“ zrodu stanoven jasný 
úkol, kterým byla služba veřejnosti. Reformován byl tento systém v roce 1989 
prezidentem Georgem Bushem st. Nyní je všech dvanáct federálních bank vlastněno 
soukromým sektorem.  
 
Rizikový faktor tak vznikl u agentur Fannie Mae a Freddy Mac z několika pohledů. 
Tyto agentury jsou vyjmuty z povinnosti platit federální i státní daně. Nemusejí 
registrovat svoje cenné papíry a vykazovat údaje pro SEC jako běžné soukromé 
společnosti. Do roku 2002 neměly povinnost oznamovat svoje výsledky. Na konci roku 
společně obě agentury vlastnily 45 % všech hypotečních úvěrů. 
 
Zde se již dostáváme k důvodům, proč hypoteční úvěry byly komerční banky ochotné 
poskytovat v takové míře a tedy přispívat k nadměrné úvěrové expanzi. Jednoduše 
banky poskytovaly velmi rizikové úvěry, které následně obratem převáděly na tyto 
vládou sponzorované instituce a velmi jednoduše tak přesouvaly svoje riziková aktiva 
na jiné subjekty.12 
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1.7.1 Nesekuritizované cenné papíry 
Mezi nesekuritizované cenné papíry patří, jak jsme si již uvedli, nástroje MBS 
(Mortgage backed security), které jsou zajištěny hypotečními úvěry, které byly 
poskytnuty fyzickým osobám. MBS fungují na principu procházejícího systému (pass-
through arrangement), kdy jsou platby za jmenovitou hodnotu a kupony MBS hrazeny 
z plateb dlužníků hypotečních úvěrů, které hradí úroky a jistinu. Společnost tak 
postupuje příjmy, které jí prochází investorům. 
 
Praxe ovšem ukazuje jiný způsob vyplácení, kdy se jmenovitá hodnota a kupony MBS 
vyplácejí investorům z nové, větší emise MBS. 
 
MBS jsou hlavní doménou amerického trhu, který má ovšem jedno riziko pro kupující 
MBS a to, že dlužník hypotečního úvěru smí hypotéku předčasně doplatit. Tento fakt 
dělá z MBS svolatelné dluhopisy, u kterých jejich držitel nikdy neví dobu maturity. 
Nároky investorů jsou pak logicky takové, že požadují buď nižší cenu MBS oproti 
ekvivalentním dluhopisům nebo nabídku větších kuponů.  
 
Druhým problémem MBS instrumentů je velmi obtížná ocenitelnost, která i z hlediska 
fungování amerického hypotečního trhu nese vysoké úvěrové riziko, které představuje 
selhání dlužníků se svými splátkami hypotečního úvěru. I přes tato rizika udělují 
retingové agentury těmto emisím MBS známky AAA. Důvodem je i fakt, že reálný 
rating by z nich udělal neprodejný artikl. 
 
Hlavními emitenty MBS jsou agentury Fannie Mae a Freddy Mac, které, byť patří mezi 
agentury sponzorované vládou (GSE), jsou soukromými subjekty, které již dlouhou 
dobu neužívají jakékoliv vládní záruky, resp. ani federální nebo státní. Přesto výnosnost 
MBS nebere v potaz úvěrové riziko případného nesplácení dlužníky, protože výnosnost 
MBS je pouze mírně vyšší než u státních dluhopisů.13       
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1.7.2 Sekuritizované cenné papíry 
Sekuritizace je proces transformace velkého počtu malých závazků fyzických klientů na 
dluhové instrumenty, které mohou být veřejně obchodovány. Dochází tedy k procesu, 
kdy vezmeme v řádu tisíce hypotečních úvěrů, spotřebitelských úvěrů, leasingů na 
automobily a dalších možností, které jsou následně dle vlastní rizikovosti a kvality 
roztříděny do „balíků“, které jsou následně nabídnuty a prodány investorům. 
 
Došlo tak k vytvoření nového segmentu derivátových instrumentů, které umožňují 
bankám poskytujícím hypoteční úvěry a další úvěrové produkty vyvést rizika s nimi 
spojená pryč z vlastního účetnictví, prakticky do celého světa. Díky tomu mohly banky 
přistupovat k poskytování rizikovějších a rizikovějších hypotečních úvěrů. Banky tak 
mohly poskytovat úvěry i lidem jako jsou nelegální imigranti, lidem bez příjmů či 
jakékoliv finanční gramotnosti. Původní úvaha tak řešila, že pokud se tyto rizikové 
instrumenty rozptýlí po celém světě, případné dopady nebudou nikterak dramatické.14   
 
Banka tak vybírá určitou množinu poskytnutých úvěrových produktů, které prodává 
SPV, kdy na základě tohoto prodeje, resp. majetkového převodu vyvádí tato aktiva pryč 
ze svého účetnictví (rozvahy) na SPV, která následně tato aktiva transformuje na 
obchodovatelné cenné papíry a prodává je investorům. Důležitým faktem se tak stává, 
že banka již nadále není tím, kdo garantuje splatnost dluhového instrumentu svojí 
vlastní existencí, ale stávají se jím vlastní aktiva a cash flow příjmy z nich plynoucí.15 
 
 
 
1.8 ABS – asset back securities 
Za značením ABS můžeme hledat všeobecný název pro sekuritizované cenné papíry, 
které jsou zajištěné jejich podkladovými aktivy. Cestou sekuritizace následně SPV 
emituje cenné papíry ABS (asset back securities), kdy touto cestou získává banka 
likvidní finanční zdroje, které dále může reinvestovat formou dalších úvěrů. Dalším 
důležitým faktem je, že tento způsob umožňuje bankám vyvádět riziko nesplacení 
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 KOHOUT, P. Finance po krizi: důsledky hospodářské recese a co bude dál, s. 16-17. 
15
 REJNUŠ, O. Finanční trhy, s. 365. 
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těchto závazků dlužníky. Tato metoda byla velmi přínosnou z ekonomického pohledu i 
díky tomu, že bankám umožnila transformovat nelikvidní pohledávky na cenné papíry, 
za které mohla inkasovat likvidní peníze, aniž by musela čekat na splacení závazků 
dlužníky. Díky tomu banky zvládaly poskytovat více a více dalších úvěrů, což velmi 
napomáhalo většímu ekonomickému růstu USA. Avšak značnou nevýhodou, jak se 
později ukázalo, je fakt, že vyvádění rizika za nesplácení úvěrů dlužníky, tak tato 
metoda rozprostírala úvěrová rizika na celý finanční systém. Banky tak v honbě za 
vlastními zisky snižovaly nároky na dlužníky a hypoteční úvěr tak byl schopný dostat 
prakticky kdokoliv, což velmi pomohlo trhu substandardních hypotečních úvěrů, které 
jen v podstatě byly pro dlužníky nadsazeny vyšší úrokovou sazbou, která navíc oproti 
prime hypotečnímu úvěru obsahovala rizikovou přirážku. 
 
ABS jsou tak sekuritizované cenné papíry, které jsou zajištěny podkladovými aktivy, 
pod kterými si můžeme představit jakékoliv pohledávky s pravidelnými příjmy. Tedy 
nemusí se tak jednat pouze o dluhové nástroje. 
 
Díky tomu, že ABS nástroje jsou dluhovými cennými papíry, je můžeme srovnávat s 
„tradičními“ dluhopisy, oproti kterým nesou vyšší výnos, ale obsahují i specifická 
rizika. 
 
1.8.1 Rizika ABS 
Mezi největší riziko můžeme počítat selhání podkladových aktiv, kdy může nastat 
situace, že podkladová aktiva jsou velmi nekvalitní či může na trzích nastat turbulentní 
období, které způsobí, že dlužníci nesplácejí svoje závazky včas či vůbec. Fakt, že pro 
držitele ABS nese výnos tok cash flow z podkladového aktiva, tak může znamenat 
nesplácení jakéhokoliv dlužníka v rámci podkladového portfolia ztrátu. 
 
Riziko vymáhání pohledávek a správy podkladových aktiv představuje fakt, že po celou 
dobu životnosti cenného papíru musí správce zajišťovat správu samotného portfolia a 
zajistit případné vymáhání pohledávek, neboť výnosy tohoto instrumentu jsou závislé 
na tocích cash flow a tedy i kvalitě správce. 
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Riziko předčasného splacení podkladových aktiv je riziko, které jsme si uvedli již dříve, 
a dělá tak z těchto cenných papírů tzv. svolatelné dluhopisy, z důvodu, že hypotéky 
v USA umožňují využít opce na předčasné splacení dlužníkem. Tento stav tak může pro 
držitele ABS znamenat riziko nedodržení splátkového harmonogramu a ovlivnit tak 
jeho predikovaný výnos. 
 
Velmi významně může působit i lidský faktor, kdy prodej ABS instrumentů inicializují 
banky, které jednoduše chtějí cenné papíry prodat konečným investorům. Z toho 
důvodu nemusí vždy být celý proces zcela korektní a transparentní. K tomuto faktu 
přispívá i částečně záměrná složitost celého procesu. Díky tomu je tak pro investora 
velmi složité a komplikované správně vyhodnotit kvalitu daného sekuritizovaného 
balíku. Spoléhat se tak může na investiční poradce nebo ratingové agentury, což jak 
jsme si již uvedli, může i velmi uškodit, protože ratingové agentury nezřídka kdy dávaly 
hodnocení daleko vyšší, než by odpovídalo realitě a rizikovosti podkladových aktiv. 
 
Aby tedy bylo možné vůbec ABS prodat investorům, dochází tak i k procesům 
úvěrového posilování, kde existuje několik možností, které lze i kombinovat. 
 
Nejzákladnějším způsobem je rozdělení emise ABS do více tranší, kdy nejčastěji se 
využívá 3–5, kdy každá tranše má danou rozdílnou rizikovost, ale také výnos, který je 
riziku adekvátní. Určeno je i pořadí případného krytí ztrát při selhání podkladového 
aktiva. Tedy musí být předem jasné, v jakém pořadí a poměru bude při selhání větší 
části podkladového portfolia docházet ke krytí ztrát v rámci jednotlivých tranší.  
 
Dalšími možnostmi podpory prodeje ABS je i stav, kdy junior tranši (nejrizikovější 
tranše) kupuje její původce, což představuje významný signál pro investory, kdy 
v případném selhání podkladového portfolia bude absorbovat on.  
Další významnou možností je i odložení části inkasované částky z prodeje ABS 
instrumentů na rezervní účet, kdy tato částka (nejčastěji 5–10 % objemu) slouží jako 
likvidní rezerva, která při selhání slouží ke krytí tohoto rizika, aniž by muselo nutně 
dojít na ohrožení výnosů investorů. 
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Užít je možné i úvěrové rozpětí, kdy výnos ABS instrumentů pro investory je například 
8%, avšak výnos podkladového portfolia je 10%. Rozdíl 2 % pak vytváří rezervní 
polštář, který je v případě selhání využit na absorpci ztrát.16 
 
1.8.2 Kolaterizované dluhové obligace 
Skupinu ABS můžeme rozdělit na dvě podskupiny, konkrétně CDO (Collateralized debt 
obligations) a SCDO (Synthetic collateralized debt obligations). CDO jsou tvořeny 
v rámci procesu tradiční sekuritizace, kdy jsou zajišťovány klasickými pohledávkami. 
Jejich emitování probíhá v několika tranších. 
 
SCDO je v podstatě podskupinou CDO a vznikají syntetickou sekuritizací, zásadním 
rozdílem oproti CDO je, že obsahují uvěrové deriváty nebo úvěrové dluhopisy.  
 
CDO se využívají jako hotovostní CDO, které vznikají způsobem, kdy se daná banka 
zbavuje úvěrového rizika a to tím způsobem, že SPV odprodává nelikvidní a často ne 
zcela kvalitní pohledávky, které následně SPV využije jako podkladová aktiva pro emisi 
cenných papírů CDO, které nabídne k prodeji investorům. CDO takto vzniklé se 
následně dělí na jednotlivé druhy dle toho, komu mají být primárně nabídnuty, zda 
institucím nebo široké veřejnosti. Rozdíly jsou i v podkladovém aktivu, kterým je daný 
instrument zajištěn, kdy může jít o bankovní úvěry, reality, atd. 
 
Naproti tomu SCDO obsahují úvěrové deriváty nebo úvěrové dluhopisy. Nejčastěji 
bývá stav, kdy jsou založeny na CDS (Credit default swap), které SPV sjednává 
s původcem, resp. bankou, která je poskytovatelem úvěrů. Princip je založen na tom, že 
SPV prodává CDS a utržené prostředky využívá jako zajištění vůči jednotlivým tranším 
SCDO.  
 
Podstatnou věcí je i udělovaný rating jednotlivým tranším CDO instrumentům, kdy 
původce, resp. banka poskytující úvěry, které následně transformací na cenné papíry 
vyvádí pryč, může mít ratingové hodnocení nižší (horší) než emise CDO. Ratingové 
agentury tak hodnotí kvalitu podkladového aktiva pohledávek a nikoliv původce či 
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SPV, která cenné papíry následně emituje. Výsledkem pro původce je ten stav, kdy 
vyvedením pohledávek, které jsou následně sekuritizovány a obdrží velmi vysoké 
hodnocení, může nabídnout investorům nižší úrok zhodnocení. Což je pro banku 
zajímavější a levnější, než kdyby vydávala vlastní dluhopisy.17  
 
1.9 Swapy úvěrového selhání  
Swapy úvěrového selhání tzv. CDS (Credit default swap) jsou úvěrové deriváty, které 
slouží k přenosu úvěrového rizika, tedy rizika že pohledávky nebudou splaceny nebo 
budou spláceny pouze částečně. Jsou to tedy smluvně sjednané kreditní derivátové 
kontrakty. 
 
Jejich princip funguje tak, že banka poskytující hypoteční či jiné úvěry si kupuje CDS, 
kterými se zajišťuje proti úvěrovým událostem. Dalo by se tak říci, že se jedná o 
pojištění schopnosti splácet, nicméně pojištění je smluvní vztah, kdy licencovaná 
pojišťovna poskytuje krytí sjednaných rizik na základě smlouvy a musí být držitelem 
příslušné licence či certifikace, která jí umožňuje pojišťovací činnost vykonávat. 
Naproti tomu prodávat (emitovat) CDS může v uvozovkách kdokoliv. Vztah tedy mezi 
prodávajícím CDS a kupujícím CDS je takový, že kupující se zavazuje platit 
prodávajícímu prémii, která je založena na velkém množství faktorů, kterými jsou 
především riziko, délka kontraktu a jiné. Naopak pokud dojde k úvěrové události, 
prodávající se zavazuje hradit závazek z ní vyplývající.18 
 
1.9.1 Úvěrová událost 
Úvěrová událost je takový stav, kdy dlužník svůj dluh nesplácí nebo se s platbami 
opožďuje větší než sjednanou dobu v rámci kontraktu CDS instrumentu. Resp. rozumí 
se bankrot referenční jednotky, pozdní úrokové a jistinné platby dlužníka, atd. V tu 
chvíli nastupuje prodávající CDS, který je zavázán tyto platby za dlužníka dohradit či 
uhradit zbývající pohledávku, za tuto službu inkasuje od kupujícího prémii ve 
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sjednaných platbách, kdy může jít o kvartální, půlroční, roční nebo i jednorázové 
úhrady. 
 
1.10 Úvěrové dluhopisy 
Jsou strukturované dluhové cenné papíry, které kombinují vlastnosti a funkčnost 
„tradičních“ dluhopisů a úvěrových derivátů: jedná se tedy o dluhopis, avšak jeho výnos 
závisí na vývoji podkladového aktiva či na skutečnosti, zda dojde, nebo nedojde během 
jeho životnosti k úvěrové události. 
 
Rozdíl oproti swapům úvěrového selhání (CDS) je v tom, kdy se hradí náklady na 
předem sjednané možnosti kreditní události. U CDS dochází k plnění až ve chvíli, kdy 
k úvěrové události dojde. Naproti tomu u úvěrového dluhopisu hradí náklady na rizika 
kupující předem, resp. nákladem svého nákupu daného dluhopisu. 
 
1.10.1 Úvěrové dluhopisy s CDS 
Jedná se o nejčastější typ úvěrových dluhopisů. Jde o instrument, který v sobě obsahuje 
zakomponovaný swap úvěrového selhání. Jejich výnos tak nezávisí pouze na kvalitě 
podkladového aktiva a plateb kuponů z něho plynoucí, ale také na skutečnosti, že 
nastane, nebo naopak nenastane úvěrová událost.  
 
Emitent se emisí úvěrových dluhopisů zbavuje úvěrových rizik z poskytnutých 
hypotečních či jiných úvěrů, a to právě jejich prodejem, za což inkasuje kupní cenu 
daného dluhopisu. Jeho závazkem vůči kupujícímu je povinnost vyplácení příslušných 
kuponů po celou dobu splatnosti dluhopisu, ty mohou být fixní nebo variabilní, ale 
jejich výše také musí být navýšena o prémii za vložený swap úvěrového selhání. 
 
V době, kdy dluhopis dospěje ke své maturitě, tak za předpokladu, že nedošlo k úvěrové 
události, emitent vyplácí nominální hodnotu dluhopisu jeho držiteli. Pokud však 
k úvěrové události došlo, emitent dluhopis odkupuje opět zpět, avšak výplata ceny je 
ponížena o částku za plnění dané úvěrové události.19  
                                                 
19
 REJNUŠ, O. Finanční trhy, s. 614-617. 
41 
 
2 ANALÝZA DOPADŮ HYPOTEČNÍ KRIZE 
2.1 Dopady hypoteční krize na světový finanční trh 
Počátky propuknutí a následného rozšíření hypoteční krize na celosvětový trh můžeme 
datovat do roku 2007. Svůj prvopočátek realitní krize nastartoval v roce 2004 federální 
rezervní systém tím způsobem, že došlo k ukončení expanzivní monetární politiky 
velmi nízkých úrokových sazeb, které začal FED postupně navyšovat. Tento fakt se 
samozřejmě postupem času promítnul do výsledných úrokových sazeb, za které 
komerční banky poskytovaly hypoteční úvěry. Tedy jak pro nové klienty, kteří si 
hypotéky nyní brali s vyšší úrokovou sazbou, tak pro stávající, kteří svoje hypotéky 
brali s krátkou fixací, kdy v rámci refixace došlo k upravení úrokové sazby na aktuální 
podmínky, tedy došlo k jejímu zvýšení a tím pádem především, co klient vždy nejvíce 
pocítí, došlo ke zvýšení měsíčních splátek.20 
 
Projevil se i další fakt a to ten, že dlouhá perioda nízkých úrokových sazeb přispívala 
k neúměrnému zvyšování poptávky po nových domech a bytových jednotkách. Z tohoto 
důvodu tak enormně rostl trh stavebnictví, rostly developerské firmy a stále více 
pracovníků na trhu bylo zaměstnáváno v těchto oborech. Díky tomu ceny domů na 
americkém trhu vzrostly od roku 2000 takřka dvojnásobně a kupující tak byli nuceni za 
nové domovy platit neúměrně vysoké částky. Ty však sami o sobě mají v určité fázi 
svoji limitu, kterou je příjem obyvatelstva, které se uchází o koupi nemovitosti. 
 
Fakt sehrál i investiční předpoklad, kdy množství domácností kupovalo druhý či 
dokonce třetí dům, který měl být ponechán prázdný do doby svého zhodnocení a za 
vyšší než kupní cenu následně prodán. Vše to podporovalo růst nové zástavby či nových 
satelitních měst a následně i cen samotných nemovitostí. Vše, celý model, byl primárně 
postaven na předpokladu, že ceny nemovitostí neklesají, ale pouze rostou. Za velmi 
krátkou dobu tento neúměrný růst vytvořil bublinu na realitním trhu a s ní spojenou 
následnou hypoteční krizi, kterou podpořily nejen domácnosti, ale i příliv cizího 
kapitálu v podobě dalších a dalších investorů, kteří ve snaze zhodnotit svůj majetek 
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začali spekulovat na právě zmíněný vzestup cen amerických nemovitostí, tento trend se 
především týkal rodinných domů. 
  
Projevil se tedy a to především v rámci trhu substandardních hypotečních úvěrů, které 
za aktualizovaných úrokových sazeb tito dlužníci jednoduše nemohli či dokonce nebyli 
schopni dále splácet. Díky tomu začalo docházet k exekucím nemovitostí a stěhování 
těchto nebonitních dlužníků. 
 
Projevil se i fakt v rámci nových druhů substandardních úvěrů, které jsme si popsali 
dříve. Způsob byl i takový, že banky klientům nechávali reklamní, nízké splátky, které 
po uplynutí této „reklamní“ doby vyskočily podstatně výše, kdy nyní klient musel hradit 
již řádné splátky v plné výši a v podstatě se dá i říci, že doplácet dobu předešlou. Opět 
by případ stejný, kdy se rapidně začal zvyšovat počet nesplácených hypotečních úvěrů. 
 
2.1.1 Realitní krize ve Španělsku 
Velmi jednostranně zaměřené hospodářství není pro žádnou zemi ideální stav, což 
v evropském příkladě ukázala situace Španělska. Obrovské zaměření španělské 
ekonomiky na stavební průmysl, potažmo výstavbu nových bytů a rodinných domů se 
v podstatě realitní bubliny nelišilo od americké situace. Došlo tak k situaci, kdy se ceny 
nemovitostí ve Španělsku během deseti let vyšplhaly na trojnásobek. Opět tím, kdo na 
tento stav doplácel, byly běžné rodiny, které se při pořizování svého domova musely 
zadlužit postupem času více a více. 
 
Tomuto stavu přispěl i geografický fakt polohy Španělska, kdy velké množství 
nemovitostí skupovali zahraniční investoři, kteří si ve Španělsku pořizovali nemovitosti, 
ať již jako vlastní rekreační sídla nebo s ohledem na turistický průmysl, kdy dané 
nemovitost měla sloužit k pronájmu a generování zisku z něj. 
 
Dopadem byl ještě silnější stimul na španělské stavební a developerské společnosti, 
které tak stavěly nové a nové nemovitosti, a tak došlo k dosažení nejen stavu saturace, 
ale obrovského převisu nabídky nad poptávkou. Důsledkem toho byl pád cen 
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nemovitostí směrem dolů. Opět tedy velmi časté přesvědčení, že ceny nemovitostí 
mohou pouze vzrůstat, dostalo tvrdou ránu. 
 
Pro Španělsko, ale i další evropské země, především země PIGS (Portugalsko, Irsko, 
Řecko a Španělsko), hrál roli i další fakt, kterým byl vstup do Eurozóny, což velmi 
zjednodušilo pohyb kapitálu a také do Španělska začal plynout ve velké míře zahraniční 
kapitál. Díky tomuto stavu tak přijetí jednotné evropské měny zafungovalo jako velký 
zesilovač hospodářského cyklu, což bylo velmi přínosné v době ekonomického růstu, 
ale případnou recesi tak tento stav mohl velmi výrazně pro Španěly zhoršit.21 
 
2.1.2 Projevy dopadů hypoteční krize    
Dopad počínající hypoteční krize se primárně projevil z velmi rozšířené sekuritizace 
hypotečních úvěrů na americkém trhu, kde banky díky těmto finančním operacím, kdy 
vyváděly úvěrová rizika skrze SPV, a následné transformaci na obchodovatelné cenné 
papíry, pryč ze svých účetnictví. Tyto operace tak znamenaly, že cenné papíry se 
rozšířily do celého světa, především do portfolií pojišťoven, penzijních fondů, atd. 
Rizikové instrumenty CDO tak při zvyšujícím se počtu neplatičů hypotečních úvěrů 
velmi prudce ztratily na své hodnotě a přestaly přinášet investorům kýžené výnosy. 
Díky sekuritizaci a rozšíření do celého světa tak primárně utrpěla důvěra investorů a na 
jednotlivých trzích nastala panika a nikdo nebyl schopen říci či jakkoliv přesněji určit, 
která z aktiv jsou nakažená, tzv. toxická. Došlo tak k zasažení celého finančního 
systému celosvětově i díky faktu, že v posledních momentech v rámci úvěrového 
posilovaní bylo do tohoto procesu zapojováno více a více firem a institucí. Rizika 
v rámci sekuritizace byla rozprostřena a vlastní podstata mohla fungovat do té doby, 
dokud mezi sebou byla jednotlivá aktiva nezávislá, jak nám ale počátek krize ukazuje 
mezi jednotlivými hypotečními úvěry v rámci trhu, korelace existuje.22 23 
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K celému dopadu přispěla i politika federálního rezervního systému, která operace 
s těmito relativně novými instrumenty velmi podporovala, a tak na tento segment trhu 
dopadala velmi nízká až prakticky žádná regulace či dohled, který by obchodování, 
emise a další operace s aktivy zajištěnými hypotečními úvěry či jinými bankovními 
úvěru kontroloval a korigoval.24 
 
Velmi výrazným dopadem v rámci ztráty důvěry byl zasažen mezibankovní trh, kde 
nastala situace pozastavení poskytování mezibankovních úvěrů, z čehož plynulo 
zadrhnutí úvěrování (Credit crunch) díky tomu, že nikdo v tu chvíli nevěděl a nebyl 
schopný odhadnout, která banka je či není toxickými aktivy postižena. Credit crunch tak 
má na trh a na jednotlivé banky fatální dopady, kdy se daná banka dostává do problémů 
s likviditou a nezbývá jí jiná možnost, než požádat centrální banku o asistenci, díky 
čemuž se projeví stigma trhu, což znamená, že je banka, která pomoc příjme, 
automaticky ve špatné kondici, což se ukázalo na několika nejvýraznějších případech. 
 
2.1.3 Pád banky Northern Rock 
Byla do osudného roku 2007 pátým největším britským poskytovatelem hypotečních 
úvěrů. Banka byla do té doby považována za velmi zdravý peněžní ústav, který měl 
velmi málo rizikových úvěrů a navíc i nulovou expozici vůči americkému trhu se 
substandardními hypotečními úvěry. 
 
Důvod, proč se stala banka Northern Rock obětí bank runu a proč se dostala do 
existenčního problému s likviditou, je ten, z jakých peněz vytváří pro samotné koncové 
klienty hypoteční úvěry. V rámci českého trhu je běžné, že banky prostředky pro 
půjčování veřejnosti generují z klientských depozit, kdežto banka Northern Rock ze tří 
čtvrtin tyto prostředky tvořila emisemi krátkodobých cenných papírů, které následně 
nepostačovaly, a banka se ocitla bez likvidity. 
 
Následoval bank run na tuto banku, kdy vkladatelé hromadně vybírali svoje vklady. 
Banka musela řešit svoji situaci žádostí o pomoc centrální banku Bank of England. Po 
této záchraně byla situace taková, že banka Northern Rock byla nabídnuta k prodeji 
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konkurenci. V roce 2012 byla odkoupena britskou bankou Virgin Money miliardáře 
Richarda Bransona.
25
  
 
2.1.4 Pád investičních bank Bear Stearns a Lehman Brothers 
Investiční banky se oproti komerčním bankám chápaných v našem středoevropském 
podání liší tím, že fungují na principu investování vlastních prostředků do cenných 
papírů, které i velmi často nakupují na dluh, kde využívají tzv. finanční páky, která 
může pomoci k násobení zisků. V případě ztráty se děje stejný scénář, ale s opačným 
výsledkem. To byl i případ mnohých investičních bank v USA, které části svých 
portfolií měly alokováno do aktiv zajištěnými substandardními hypotečními úvěry. 
Tento případ nastal i v bance Bear Stearns, kdy část jejich aktiv byla investována právě 
do těchto cenných papírů. Díky propadu jejich hodnoty se tato banka ocitla bez 
likvidních prostředků a celou situaci musel řešit FED, který se nakonec rozhodl pro 
vlastní pokrytí toxických aktiv, která bylo nutné zajistit, a banka byla nakonec prodána 
za symbolickou cenu konkurenční investiční bance JP Morgan Chase. 
 
Důvodem pro tento zásah federálním rezervním systémem byla snaha o udržení stability 
finančního systému, dalo se totiž předpokládat, že pokud by banka Bear Stearns měla 
skončit v likvidaci, došlo by k zpřetrhání obchodních vazeb, které by měly pro finanční 
systém nedozírné následky.26 
 
Opačný vývoj nastal u investiční banky Lehman Brothers, která investovala velké 
množství prostředků na spekulace do cenných papírů zajištěných rizikovými 
hypotečními úvěry. Krizi v Lehman Brothers napomohlo také velmi chybné řízení 
generálním ředitelem Robertem Fuldem. Nastal zde prudký propad hodnoty banky a 
jejího tržního postavení. 
 
 
Zásadním vlivem na pád banky měla koupě hypoteční společnosti BNC Mortgage, díky 
níž si vytvořila trvalý přísun hypotečních úvěrů, které následně transformovala na 
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sekuritizované cenné papíry a s velkými zisky je prodávala investorům. Díky tomu si 
ovšem banka Lehman Brothers vytvořila velkou expozici vůči rizikovým úvěrům. Ještě 
v roce 2008, kdy přišel její pád, vykazovala zcela zdravý stav. Avšak tato expozice 
znamenala, že i při několikaprocentním snížení hodnoty těchto aktiv by životně důležitý 
kapitál zmizel, k čemuž i došlo.27 
 
Vyhodnocení situace bylo takové, že Lehman Brothers není pro finanční systém natolik 
zásadní jako předchozí banka Bearn Stearns, tudíž bylo federálním rezervním systémem 
rozhodnuto, že sanovat Lehman Brothers nebude a bude zanechána napospas svému 
úpadku. Tento krok byl podložen i důvodem, že není nutné utrácet peníze daňových 
poplatníků za sanace bank, ale také přesvědčením, že pád banky Lehman Brothers 
pomůže ostatním finančním institucím, které jsou až příliš spojené se systémem. Snahou 
banky bylo v poslední chvíli podat žádost o možnost transformace na obchodní banku, 
kdy by mohla přijímat vklady běžného obyvatelstva, dostala by se pod dohled FEDu, 
ale primárně daleko jednodušším způsobem by dosáhla na pomoc při asistenci 
s likviditou. Tento návrh byl federálním rezervním systémem zamítnut. 
 
Výsledek byl ovšem zcela opačný, než FED předpokládal. Pád této banky vyvolal 
obrovskou vlnu paniky. Nikdo si nemohl být jistý svou pozicí a případná pomoc 
ostatním nemusela přijít. Tedy finanční systém dostal další ránu, která jeho stabilitu 
dále rozkolísala.28     
 
2.1.5 Problémy agentur Fannie Mae a Freddy Mac 
Do těžkých problémů se dostaly i vládou sponzorované agentury, které jsme se popsali 
dříve. Z logiky věci jejich možné problémy byly i delší dobu předpokládatelné, nicméně 
ze strany dohledových orgánů nikdo zásadní kroky nepodnikl. 
Obě agentury si navíc prošly těžkými časy už v osmdesátých letech v rámci bankovní 
krize. Podstatou obou agentur bylo financování hypotečních úvěrů a plnění zákona 
CRA ze sedmdesátých let. Nicméně to znamenalo alokaci portfolia čistě do hypotečních 
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úvěrů, které se stávaly více rizikové. K nulové diverzifikaci také napomohl fakt, že obě 
agentury nebyly vůbec dozorovány příslušnými orgány nebo byly těmito orgány 
doprovázeny pouze minimálně. Jejich povinnost reportigu hospodaření neexistovala. 
 
Agentury byly označeny jako příliš důležité pro finanční systém a především pro 
úvěrování běžného obyvatelstva, které si z hypotečních úvěrů plnilo „americký sen“ o 
vlastnění nemovitosti. Z toho důvodu došlo k zásahu federální vlády a federálního 
rezervního systému, kdy obě agentury byly z peněz daňových poplatníků sanovány a 
přešly pod kontrolu vlády.29       
 
2.1.6 Krize instrumentů CDS 
Swapy úvěrového selhání (CDS) byly vydávány jako instrument zajištění schopnosti 
splácet hypoteční úvěr. CDS instrumenty emitovaly komerční subjekty a prodávaly 
v hojné míře bankám, které se tak zbavovaly úvěrových rizik. CDS tak v hojné míře 
vydávaly pojišťovny, které předpokládaly nízkou rizikovost z pohledu úpadku dlužníků 
a viděly v těch swapových kontraktech přísun velkého množství prostředků skrze 
poplatky, které jim budou platit banky v rámci dohodnutých kontraktů. Touto cestou tak 
vznikalo pevnější propojení skrze celý finanční systém. Díky důvodům, které přispěly 
ke krizi, se tak mimo samotných bank dopady šířily skrze celý systém, který zasáhl i 
emitenty swapů úvěrového selhání. 
 
Nejvýznamnějším emitentem CDS instrumentů, kterými zajišťovaly banky svoje 
pohledávky proti úpadku dlužníků a jejich případné neschopnosti splácet, byl americký 
pojišťovací gigant AIG (American International Group), resp. největší světová 
pojišťovna. V rámci vzrůstu počtu dlužníků, kteří již nebyli schopni splácet svoje 
hypoteční úvěry, nastupovali emitenti CDS, kteří tyto pohledávky měli krýt ze svých 
zdrojů, k čemuž se těmito kontrakty zavázali. Pro AIG tato situace znamenala obrat, ale 
také velmi významné podcenění rizika. Vše, oproti zamýšlenému vysokému zisku 
z poplatků s relativně malou predikcí vlastního plnění, vyústil tento stav pro AIG 
v likvidační situaci. Zasáhnout v roce 2008 musel stát, který označil pojišťovnu AIG 
jako příliš podstatnou pro finanční systém, než aby ji mohl nechat padnout. Došlo tak k 
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poskytnutí kapitálových injekcí a státních půjček, to vše ve výši 182 miliard dolarů, za 
což stát získal 92% podíl ve společnosti. Ironií osudu je, že k řešení této situace došlo 
den po úpadku investiční banky Lehman Brothers, kterou stát sanovat odmítl.30     
 
2.2 Dopady hypoteční krize na český trh hypotečních úvěrů 
V první řadě je nutné si definovat rozdíly mezi trhem hypotečních úvěrů ve Spojených 
státech amerických a trhem českým. Vidět můžeme velké diference především ve 
spouštěčích hypoteční krize, kterými bylo poskytování rizikových sub prime 
hypotečních úvěrů nebonitním klientům, kdy tak v Americe mohl dostat hypotéku na 
pořízení nemovitosti prakticky kdykoliv. Tento stav byl založen na sekuritizaci 
hypotečních pohledávek bank, které, ať již skrze vládou sponzorované agentury, nebo 
sekuritizované cesty, transformovaly na cenné papíry, které se rozprodávaly investorům 
s cílem přenesení úvěrového rizika. 
 
Český trh je z toho pohledu velmi odlišný. Sekuritizace není jakkoliv využívána. 
Jedním z důvodů je absence příslušné legislativy, ale také fakt, že v České republice 
neexistují instituce podobné Fannie Mae, Freddy Mac či Ginnie Mae. Dalším velmi 
podstatným faktem je i vyspělost a stáří trhu. Hypoteční úvěry mají v USA velmi 
dlouhou tradici, kdy jejich využívání je naprosto běžné a to nejen k pořízení 
nemovitosti, ale i formou tzv. americké hypotéky, kdy klienti financují svoje výdaje 
nebo investice nespojené s bydlením úvěrem zajištěným zástavním právem 
k nemovitosti. Tedy je celkem běžné pořízení na hypotéku například osobního vozu, 
atd. Počátky aktuálního českého hypotečního trhu datujeme do přelomu poloviny 
devadesátých let. Tedy je to ve srovnání s Amerikou trh velmi mladý, z čehož plyne i 
další velmi významný fakt a to, že český hypoteční trh není zcela plně nasycen. 
I skladba úvěrových portfolií českých bank vypovídá velmi důležité údaje, ze kterých 
můžeme zjistit, že české banky mají mnohem vyšší averzi k riziku. Úvěrování se tak, i 
díky nenasycenosti trhu, vztahuje primárně na klienty s příjmy středními až vyššími, 
tedy na klientelu bonitní, která má zdroje i disciplínu na řádné hrazení svých 
pohledávek. Je tu i fakt podstatně složitějšího řízení rizika z pohledu bank, a tedy z toho 
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vyplývající vyšší složitost na vyřízení a poskytnutí hypotečního úvěru českému žadateli. 
Dalším faktem je i velký důraz, který je kladen na úvěrovou historii a disciplínu 
splácení úvěrů žadatelem. Všechny tyto aspekty úvěrové disciplíny zahrnují bankovní a 
nebankovní registry, kam standardně všechny banky a většina nebankovních společností 
reportují záznamy o žádostech o úvěrové produkty daného člověka, ať se již jedná o 
hypoteční úvěry, spotřebitelské úvěry, kontokorentní úvěry, kreditní karty a další. 
V úvěrových registrech CBCB, BRKI, NRKI a Solus tak zpracovávající bankéř nalezne 
o dotyčném žadateli, zda nezamlčuje svoje závazky, které uvádí v žádosti, ale také jaká 
je jeho platební morálka, zda nemá splátky po splatnosti či dokonce zda mu některé 
úvěrové produkty nebyly zesplatněny. Z těchto údajů se sestavuje rizikový scoring 
klienta, který může možnost získání hypotečního úvěru při špatných záznamech zhatit 
nebo při mírnější delikvenci může banka hypoteční úvěr sice poskytnout, ale buď 
s podmínkou určitého vyššího zajištění, nebo například navýšením úrokové sazby o 
několik desetin procenta.  
 
2.2.1 Vývoj poskytování hypotečních úvěrů na českém trhu 
Nyní se již podíváme na číselně vyjádřený vývoj českého hypotečního trhu v rámci 
krizového období v letech 2007 až 2014. Kompletní tabulka je však díky svojí 
rozsáhlosti předmětem přílohy, tady si ukážeme vývoj hlavních ukazatelů na ročních 
souhrnech a meziročních srovnání. 
 
Data následujících tabulek a grafů jsou ze zdroje Hypoindex od makléřsko-poradenské 
společnosti Fincentrum. Je ovšem důležité počítat s faktem primárně u úrokových 
sazeb, kde nejsou rozlišena pásma LTV, kdy vysokoprocentní hypotéky mají vyšší 
úročení. Díky tomu v propočtech průměrných úrokových sazeb dochází ke zkreslení. 
Nicméně je to velmi kvalitně a relevantně zpracovaný index, na kterém si změny 
v průběhu krizového období ukážeme.   
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Tabulka 1: Meziroční vývoj hypotečních úvěrů 
Rok 
Průměrná 
úroková 
sazba 
(rok) 
Suma 
poskytnutých 
hypoték 
(rok) 
Suma 
objemu 
poskytnutých 
hypoték 
(rok) 
Meziroční 
změna 
úrokové 
sazby (%) 
Meziroční 
změna v 
počtu 
poskytnutých 
hypoték (%) 
Meziroční 
změna v 
objemu 
poskytnutých 
hypoték (%) 
2014 2,73 % 88 810 149 656 Kč -11,14 % -7,33 % -4,12 % 
2013 3,07 % 95 834 156 085 Kč -12,88 % 29,80 % 26,68 % 
2012 3,52 % 73 832 123 211 Kč -12,89 % 4,54 % 3,62 % 
2011 4,04 % 70 624 118 911 Kč -17,53 % 40,30 % 41,13 % 
2010 4,90 % 50 338 84 258 Kč -12,69 % 13,37 % 13,27 % 
2009 5,61 % 44 402 74 389 Kč -0,03 % -32,84 % -36,57 % 
2008 5,61 % 66 114 117 281 Kč 19,60 % -21,99 % -19,38 % 
2007 4,69 % 84 753 145 482 Kč - - - 
Zdroj: Hypoindex 
 
Z pohledu na roční data a meziroční změny můžeme pozorovat trend, který provázel 
v podstatě většinu vyspělých ekonomik. Rok 2007 byl co do počtu i objemu 
poskytnutých hypotečních úvěrů rokem rekordním. Ekonomika se vezla na trendu 
globálního ekonomického růstu a i v České republice gradoval boom hypotečních 
úvěrů, kdy nárůsty poskytnutých hypoték byly v dvouciferných číslech. Nicméně je to 
stav, který je dlouhodobě neudržitelný a ukazuje nám to i pohled na následující roky. 
 
Hypoteční krize v letech 2007 a 2008 naplno udeřila v USA a velmi rychle se rozšířila i 
na další trhy a ani Česká republika nebyla výjimkou. Na český trh dorazila krize se 
zpožděním v roce 2008. Její projevy nebyly nikterak dramatické, avšak mediální tlak 
velmi pomohl panice, která prostupovala jednotlivými trhy. Tedy lze již pozorovat 
přicházející útlum, který z velké části způsobují banky změnou a opatřeními ve svých 
jednotlivých metodikách poskytování hypotečních úvěrů, kdy v průběhu roku 2008 
došlo k velmi významným změnám, které si blíže popíšeme v následující kapitole 
testování změn podmínek a požadavků. 
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Vývoj ze svého vrcholu, který nastal v roce 2008, postupuje útlumem z důvodu 
počínající recese a negativních obav obyvatelstva o stálost příjmu, kdy od pořízení 
nemovitosti část potenciálních kupujících ustupuje a svoji investici odkládá na 
„vhodnější čas“. Dále jsou i banky, které pod tlakem americké krize upravují možnosti 
pro poskytování úvěrů. 
 
K největšímu propadu ukazatelů poskytnutých hypotečních úvěrů dochází v roce 2009, 
kdy se v meziroční změně trh propadá v objemu poskytnutých hypotečních úvěrů 
o 36,57 % v porovnání s již klesajícím rokem 2008. Rok 2009 je i rokem nejhlubších 
propadů akciových trhů a dá se označit za „dno“ recese, kterou hypoteční krize 
vyvolala. Vstupuje zde v potaz i faktor úrokových sazeb, které na mezibankovním trhu 
Česká národní banka začala snižovat, to se projevuje i na průměrné úrokové sazbě, které 
od následujícího roku stále klesá až na rekordní hladinu, kterou pozorujeme v roce 
2015. 
 
Odeznívání krize ale také především propad cen nemovitostí a snížení nákladů na úvěr 
na pořízení nemovitosti začíná fungovat společně s optimističtějšími prognózami na 
vývoj poskytnutých hypotečních úvěrů, který opět v meziročním porovnání můžeme 
vidět růst. Rekordním rokem se tak stává rok 2013, ve kterém české banky poskytly 
hypotéky za 156 mld. Kč. 
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Graf 1: Suma objemu poskytnutých hypotečních úvěrů 
   
Zdroj: Hypoindex 
 
Na grafu 1 si můžeme prohlédnout objem poskytnutých hypotečních úvěrů v milionech 
korun. Vidíme zde i propad nastartovaný v roce 2008 a největší útlum, který nastal 
v roce 2009. I největší vrchol již zmíněných 156 mld. Kč v roce 2013. 
 
Graf 2: Suma poskytnutých hypotečních úvěrů 
 
Zdroj: Hypoindex 
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Na grafu číslo 2 vidíme počet poskytnutých hypoték a jeho vývoj v rámci krizového 
období v letech 2007 a 2008. Pozorovat na něm můžeme korelaci mezi počtem 
poskytnutých hypotečních úvěrů a jejich objemem. Vidíme křivky, které jsou 
v pomyslném překrytí v podstatě stejné. Znamená to, že v rámci krize nenastala zásadní 
změna v pohledu klientů na to, kolik si průměrně v rámci hypotečního úvěru půjčují 
finančních prostředků. Průměrná hodnota tak i skrze krizi zůstává stabilní na hodnotě 
1,7 mil. Kč. 
 
Graf 3: Průměrná úroková sazba 
  
Zdroj: Hypoindex 
 
Graf číslo 3 nám již znázorňuje vývoj úrokových sazeb, které na hypoteční úvěry banky 
nabízejí. Jak jsme si již uvedli, dochází i u těchto hodnot k určitému zkreslení z důvodu 
nerozlišování hodnot mezi jednotlivými úrokovými pásmy a to především v oblastech 
nejvyšších hodnot LTV. 
 
Vidíme zde rámcové hodnoty, které ukazují na obecný trend, kterým je zvyšující se 
likvidní zásoba držená obyvatelstvem, kterou banky následně transformují na samotné 
hypoteční úvěry, ty i společně s takřka nulovými úrokovými sazbami vyhlašovanými 
centrální bankou tak znamenají, že úroková náročnost u hypotečních úvěrů se snižuje a 
naopak roste zájem bank umístit přebytečnou likviditu v podobě úvěrů mezi 
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obyvatelstvo, proto, aby k tomu mohlo docházet, jsou banky ochotny při zachování 
rentability jednotlivých případů vlastní úrokové sazby snižovat. 
 
Graf 4: Průměrná úroková sazba 
 
Zdroj: Hypoindex 
 
Na čtvrtém grafu ale vidíme na rozdíl od předchozího, který má demonstrovat aktuální 
trend snižování úrokových sazeb, že snižování není zcela rovnoměrné a i taková věc má 
určitou volatilitu, která je způsobena i například obdobím, pro které banka úrokové 
sazby vyhlašuje. Změny v rámci bank se dějí v určitých cyklech, kdy dochází k jejich 
přepočtům a úpravám. Dalším faktem jsou i marketingové kampaně, kdy se jednotlivé 
banky snaží rozpohybovat trh a krátkodobě, kromě jiných případných přidružených 
služeb nebo poplatků, které v rámci nich zvýhodňuje, dnes banky pracují s praxí i 
krátkodobých akcí, kdy zvýhodňují i úrokové sazby. Naopak v obdobích stabilních a 
produktivních se vrací do normálních hodnot v rámci trhu. 
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Graf 5: Počet poskytnutých hypotečních úvěrů 
  
Zdroj: Hypoindex 
 
Graf 6: Objem poskytnutých hypotečních úvěrů 
 
Zdroj: Hypoindex 
 
Na grafech, které již přesně vykazují konkrétní vývoj objemů a kusů poskytnutých 
hypotečních úvěrů v rámci krizového období, nejen v ročním a meziročním vývoji, 
který jsme si demonstrovali dříve, můžeme vidět v jejich poskytování velkou volatilitu. 
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Opět vidíme dno českého hypotečního trhu v roce 2009, ale také můžeme pozorovat u 
poskytování hypotečních úvěrů cykličnost. Můžeme tedy i vysledovat období, která 
v rámci roku znamenají útlumové období, což představují především počáteční a 
konečné měsíce roku. Respektive zima, kdy se nemovitosti především nestaví, a tak je 
logický útlum i potřeby financování výstaveb. A to ať se bavíme v rovině výstaveb 
rodinných domů, které jsou stavěny svépomocí jejich majiteli, nebo za účelem koupě 
novostaveb z developerských projektů, které jsou povětšinou dokončovány v letních 
měsících. To jsou i měsíce, které znamenají největší sezónní nárůst počtu hypotečních 
úvěrů, které klienti berou. 
 
Na to banky i reagují svými úrokovými sazbami, kdy se dají říci dva termíny, které jsou 
pro marketingové akce bank nejčastější. Prvním z nich je období března až května, kdy 
se opět rozjíždí stavební sezóna a potřeba financování roste. Z toho důvodu banky ve 
snaze zaujetí co největšího počtu potencionálních klientů přichází s nižšími sazbami či 
dalšími přidruženými výhodami, které klienty mají nalákat. Dochází tak 
k rozpohybování hypotečního trhu, kdy je konkurence nucena reagovat. 
 
Druhým obdobím je listopad až konec prosince, kde jde bankám primárně o dopředné 
refinancování již hypoték poskytnutých, kterým končí během následujících měsíců 
fixační období. Tento termín využívají především banky, které nemají splněny roční 
obchodní plány a jednoduše řečeno dohánějí svoje výsledky před koncem roku. 
 
57 
 
Graf 7: Průměrná splátka hypotečního úvěru 
   
Zdroj: Hypoindex 
 
Sedmý graf nám ukazuje vývoj splátky modelového příkladu hypotečního úvěru na 
jeden milion korun při splatnosti dvaceti let. Výsledná splátka je jedním 
z nejdůležitějších výsledných ukazatelů pro klienta, který vidí zásadní fakt, a to jak 
vysoká měsíční splátka zatíží jeho peněženku. Pokud se podíváme na vývoj v rámci 
krizového období, vidíme, že rozdíl oproti vrcholu, který se držel v letech 2008 a 2009, 
může činit aktuálnímu stavu, což je konec roku 2014, i necelé dva tisíce korun měsíčně. 
 
Výsledná měsíční splátka samozřejmě koreluje s vývojem úrokových sazeb. Ale 
povšimnout si můžeme i faktu, že výsledná splátka a potažmo úroková sazba není zcela 
primárně rozhodující při rozhodnutí člověka o pořízení bydlení. Samozřejmě dochází 
k plánování v určitém časovém období, ale propad trhu s hypotečními úvěry mezi roky 
2008 a 2010 nebyl především způsobem nezájmem klientů kupovat nemovitosti, ale 
aspekty příjmovými a i změnami, které jednotlivé banky prováděly s vlastním procesem 
úvěrování. 
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2.2.2 Vývoj stavu hypotečního trhu 
Tabulka 2: Vývoj nesplacené jistiny hypotečních úvěrů na bydlení 
Rok 
Nesplacená jistina na 
bydlení (tis. Kč) 
2007 314 630 336 Kč 
2008 369 307 575 Kč 
2009 404 290 788 Kč 
2010 426 399 009 Kč 
2011 475 585 737 Kč 
2012 515 149 359 Kč 
2013 563 278 541 Kč 
2014 609 444 046 Kč 
Zdroj: Ministerstvo pro místní rozvoj 
 
Graf 8: Nesplacená jistina na bydlení 
 
Zdroj: Ministerstvo pro místní rozvoj 
 
V předešlých ukazatelích se jednalo o nové případy poskytnutí hypotečního úvěru, 
nicméně hypoteční úvěr může mít splatnost standardně až 30 let, tedy je třeba se i dívat 
na hypoteční úvěry, které již byly poskytnuty. 
 
Z hodnot, které eviduje ministerstvo pro místní rozvoj, je jasně patrné, že splácených 
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fakt, že český hypoteční trh není nasycený a jednoduše řečeno je stále dostatek 
bonitních žadatelů, které je možné úvěrovat. 
 
Vznikl tak pro banky nový trh, kterým je možnost získání nových klientů, a to 
refinancováním úvěru po skončení fixačního období, které je v českém prostředí 
nejčastěji pětileté. Refinancování se stále více v politikách jednotlivých bank dostává do 
popředí a to nejen z pohledu příležitosti získání nových klientů, kteří u ní budou svůj 
hypoteční úvěr splácet, ale i z pohledu hrozby možného odlivu klientů, kteří budou po 
skončení fixačního období ochotni od banky odejít ke konkurenci, která je schopna 
nabídnout zajímavější podmínky. 
 
2.3 Zatížení domácností hypotečními úvěry 
Pokud se podíváme na zatížení českých domácností hypotečními úvěry ve srovnání se 
světovými „sousedy“, tak se nám potvrzuje, i přes rostoucí trend hypotečního 
úvěrování, že hypoteční trh v České republice není nasycen. V rámci Evropské unie 
jsme jako Česká republika s průměrem 18,2 % (v roce 2014) rodin, které hypotéku 
splácí, ve spodní polovině srovnávaných zemí. 
 
Průměr Evropské unie se pohybuje na necelých 30 % domácností a země s největším 
podílem domácností splácejících hypoteční úvěr jsou Finsko, Švýcarsko, Austrálie, 
Španělsko a Irsko. Oproti českému trhu tak vidíme, že jsou to země s velmi rozvinutým 
bankovnictvím, které má v daných zemích dlouhou tradici, z toho plyne, že možnost 
pořízení nemovitosti hypotečním úvěrem má podstatně delší vývoj. 
 
Ve výčtu zemí s největším podílem toho žebříčku ale vidíme Španělsko a Irsko, tedy 
země, které ke svojí pozici přišly zejména boomem, který způsobil vstup do eurozóny a 
příliv kapitálu vyplývající z jejich členství v rámci společné evropské měny. Je jím 
následný fakt vysoké alokace hospodářství do stavebního průmyslu, kdy v době 
konjunktury i lokální obyvatelstvo v mnohem větší míře než dříve skupovalo 
nemovitosti nejen k vlastnímu bydlení, ale i ze spekulativních záměrů. 
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Panoval obecný předpoklad „nekonečného“ růstu cen nemovitostí, který se s příchodem 
krize rozplynul. I realitní trh ukázal svoji volatilitu, díky členství v eurozóně tak 
přicházející krize v roce 2007 udeřila na Španělsko a Irsko, a to tvrději než  na ostatní 
členy Evropské unie. 
 
Obrázek 1: Podíl domácností s hypotečním úvěrem 
 
Zdroj: Ihned.cz 
 
Fakt nenasycenosti hypoteční trhu ukazuje i podíl hypotečních úvěrů vůči HDP země, 
kde můžeme vidět relativně malé zadlužení českých domácností vůči hrubému 
domácímu produktu České republiky. To ukazuje, že vývoj hypotečního úvěrování má 
bezpečně kam růst, ale i daleko nižší náchylnost k dluhovým problémům při případných 
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dalších krizích, které vysoká dluhová exponovanost může umocnit z hlediska možných 
dopadů.31 
 
Obrázek 2: Podíl hypotečních úvěrů vůči HDP 
 
 
Zdroj: Ihned.cz 
 
   
      
  
                                                 
31
 Ihned.cz. In: GRAF DNE Hypotéku má už každá pátá domácnost. Podíl úvěrů na bydlení na HDP roste 
[online]. 2015 [cit. 2015-04-12]. Dostupné z: http://byznys.ihned.cz/c1-63692600-graf-dne-hypoteku-ma-
uz-kazda-pata-domacnost-podil-uveru-na-bydleni-na-hdp-roste 
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2.4 Závěr analýzy dopadů hypoteční krize 
V první řadě jsme si definovali, jak krize vznikla, a ukázali jsme si její přímé dopady 
v rámci amerického trhu s hypotečními úvěry. Největší dopady vyvolaly hypotéky 
tzv. substandardní, které byly poskytovány nebonitním žadatelům. 
 
Celý systém nastavený a podporovaný vládou, který byl postaven na splnění možnosti 
vlastnění nemovitosti (splnění „amrického snu“), se ve svém důsledku vymknul 
kontrole a způsobil nejhorší krizi od Velké krize v roce 1929. Podstatou udržitelného 
úvěrování byla možnost sekuritizace, která představuje transformaci dluhových 
pohledávek bank na cenné papíry, které jsou odprodány investorům. Díky tomu se 
banky dostaly i do situací, kdy trh už byl relativně nasycený a bonitní žadatelé již úvěry 
měli uzavřené. Přesto byly banky schopny generovat nové a nové hypoteční úvěry, 
které byly ochotny právě díky sekuritizaci poskytovat v obrovském měřítku i velmi 
slabě bonitním žadatelům. Situaci pomohla i nízká úroveň úrokových sazeb, které FED 
snížil pro umírnění dopadů „dotcom“ bubliny na přelomu milénia. Situace gradovala do 
takových měřítek, kdy banky hypotéky poskytovaly i ilegálním přistěhovalcům, kdy se 
následně díky transformaci na cenné papíry svých rizik zbavovaly. Propuknutí krize tak 
v roce 2007 ukázalo na obrovské množství toxických aktiv v oběhu, která způsobovala 
obrovské ztráty a velmi rozkolísala celý finanční systém. 
 
Tomu podlehla i velká jména Wall Streetu, kdy stát z peněz daňových poplatníků musel 
sanovat velké investiční banky, kterým toxické aktiva takřka přes noc vymazala jejich 
aktiva. FED tak musel řešit situaci banky Bearn Stearns, kde se při prodeji musel zaručit 
za její toxická aktiva, aby vůbec byla realizovatelná akvizice konkurenční investiční 
bance JP Morgan Chase. Její obchodní vazby byly vyhodnoceny Federální rezervním 
systémem jako příliš klíčové pro finanční systém, než aby bylo možné nechat banku 
padnout. Obdobná situace proběhla i u největší světové pojišťovny AIG, která ve velké 
míře emitovala swapy úvěrového selhání, které s počínající krizí dospěly k velkému 
množství úvěrových událostí, což znamenalo pro AIG obrovské náklady na plnění 
svých smluvních závazků, které ji dostaly na pokraj bankrotu, kdy stát opět musel 
zasahovat. 
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Naproti tomu největší precedens vznikl při naprosto obdobné situaci jako u banky Bearn 
Stearns u investiční banky Lehman Brothers, která byla vyhodnocena jako méně 
významná a byla ponechána svému úpadku v září roku 2008. FED svoje rozhodnutí 
opodstatnil tím, že úpadek pomůže k vytvoření větší zodpovědnosti bank a stabilizaci 
trhu. Pravdou byl opak, vznikla obrovská panika, která způsobila na akciových trzích 
další a další propady, na základě čehož se svět posunul do recese. 
 
Český trh oproti tomu americkému vykazuje mnoho rozdílů, které jsou jak procesní, tak 
i legislativní. Česká republika je malý trh a to ještě i časově méně rozvinutý, kdy 
hypoteční úvěry jsou realitou posledních necelých 20 let. Podstatným rozdílem je i 
fungování bank, které jsou pod dohledem banky centrální a navíc jsou i daleko více 
konzervativní než ty americké. V českých bankách tak neexistuje sekuritizace, která 
nemá legislativní podporu. České banky mají také nastavený daleko složitější proces 
vyhodnocování a schvalování jak potencionálních dlužníků, tak samotných úvěrů. 
Z toho plyne i neexistence trhu substandardních hypoték, kdy úvěr získá pouze bonitní 
žadatel. Tedy v českém prostředí vidíme i velmi malý počet fatálních delikvencí 
dlužníků. 
 
Krize tedy na český hypoteční trh nedopadla nijak výrazně tvrdě. A pokud se podíváme 
na vývoj objemů a počtu poskytnutých hypoték, tak se bavíme o poklesu v letech 2008–
2010, což i z velké části bylo způsobeno nervozitou bank, kterou umocnila i média. 
Resp. nedá se tedy za hlavní příčinu propadu poskytování hypotečních úvěrů považovat 
jen přicházející recese, byť samozřejmě nestabilní výhled příjmů obyvatelstva měl svoji 
roli. V současné chvíli se český trh ukazuje jako nenasycený a tedy schopný zdravého 
růstu, čemuž i ve velké míře pomáhají snižující se úrokové sazby a tedy i větší 
dostupnost bydlení obyvatelům a jejich reálným příjmům.      
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3 TESTOVÁNÍ PARAMETRŮ PŘI POSKYTOVÁNÍ 
HYPOTEČNÍCH ÚVĚRŮ 
Testování podmínek a požadavků při poskytování hypotečních úvěrů v rámci českého 
trhu bylo testováno dotazníkovým šetřením a expertními rozhovory s odbornou 
veřejností. V rámci testování tak do průzkumu bylo zařazeno pět předních 
poskytovatelů hypotečních úvěrů na českém trhu, konkrétně tedy: Česká spořitelna, 
Komerční banka, Sberbank CZ, Hypoteční banka a Raiffeisenbank. 
 
Jednotlivé výsledné dotazníky jsou přílohou bakalářské práce. V této části již budeme 
shrnovat dosažené výsledky v rámci šetření změn v podmínkách a požadavcích v rámci 
českého trhu v krizovém období 2007 až 2014. 
 
3.1 Zkoumané parametry  
Dotazníkové šetření je rozčleněno dle jednotlivých kritérií, ale také dle jednotlivých 
produktových možností a příslušných specifikací v rámci jednotné produktové nabídky 
v rámci hypotečního trhu v České republice v testovaných bankách. 
 
3.1.1 Rozčlenění testových kritérií 
Obecné pojetí hypotečních úvěrů – v této části jsou hlavními kritérii základní 
ukazatele globálního pojetí hypotečních úvěrů, kterými jsou maximální doba splatnosti 
hypotečního úvěru, maximální možné LTV, potřebná minimální požadovaná bonita 
žadatele o tento typ úvěru a nákladovost úvěru z hlediska kvantifikace minimálního 
potřebného příjmu žadatele. 
 
Další členění se již zaměřuje na jednotlivé typy poskytovaných hypotečních úvěrů, 
které jsou dále rozděleny na: 
 
Bezpříjmové hypoteční úvěry – tedy případy, kdy žadatel nedokládá oficiálně svoje 
příjmy, ale pouze čestné prohlášení, že daný úvěr je schopen splácet. Z této podstaty 
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vyplývá, že nejčastěji tohoto typu využívají podnikatelé, kteří optimalizují svoje daňová 
přiznání a za standardních podmínek by hypoteční úvěr neměli šanci získat. Je 
zkoumáno, jak tento segment trhu je v rámci jednotlivých bank omezen a jaká specifika 
přináší. 
 
100% hypoteční úvěry – typ případů, kdy žadatel potřebuje profinancovat celý 
investiční záměr v plné hodnotě zastavované nemovitosti. V tomto případě se pohlíží 
opět na příslušná omezení nebo naopak požadavky, které jednotlivé banky nastavují, 
případně požadují od daného žadatele. 
 
Americké hypotéky – tvoří v rámci hypotečního trhu vlastní specifickou skupinu 
úvěrů, které jsou poskytovány bez udání účelu žadatelem, který prostředky může využít 
dle vlastního uvážení. To samozřejmě přináší specifické požadavky a podmínky, které 
jsou bankami při poskytování tohoto typu úvěru požadovány. 
 
Kombinace hypotéka a spořicí produkt – toto specifické pojetí přístupu k práci 
s hypotečním úvěrem je nabízeno a podporováno spíše jen u některých bank. Principem 
je potenciální participace na výnosech na kapitálovém trhu, který má skrze pevně 
spojené produkty s hypotečním úvěrem přinášet snížení nákladovosti nebo i v ideálním 
případě vyšší výnos plynoucí z kapitálového trhu, než je úrokové nákladovost úvěru. 
 
Hypoteční úvěry v cizích měnách – zde bylo primárně zkoumáno, zda vůbec české 
banky tuto možnost nabízejí a až v následnosti samotné parametry, které tento typ úvěrů 
přináší či případně, které měny jsou z hlediska českého prostředí podporovány. 
 
Zadrhnutí mezibankovního trhu (Credit crunch) – situace nedůvěry, zadrhnutí či 
v uvozovkách vyschnutí úvěrových linek v rámci mezibankovního trhu způsobilo 
v prvotních důsledcích krize likvidační následky pro některé banky, které se takřka přes 
noc ocitly bez likvidních prostředků, kdy zásadním problémem prošla až ke svému 
úpadku britská banka Northern Rock. I z tohoto důvodu je zkoumáno prostředí českého 
trhu na tyto možné dopady, které i jinak zdravou banku mohou poslat ke svému úpadku. 
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Respektive, zda vůbec ke credit crunch došlo, jaké byly důsledky a jaká byla přijata 
následná řešení. 
 
Úrokové sazby – jejich výsledné hodnoty jsou klíčovými parametry pro banky, kdy 
obsahují jejich kalkulované zisky, ale i pro potenciální klienty, kteří získávají z tohoto 
parametru informace nákladovosti svého investičního záměru z hlediska nákladů na 
poskytnutý kapitál. 
 
3.2 Podmínky testování 
I přes velkou turbulentnost, kterou prošly například akciové trhy v rámci dopadů 
krizového stavu, a to i v relativně omezeném časovém intervalu, se hypoteční trh vyvíjel 
klidněji. Ze své podstaty je tak zřejmý i fakt, že systémové změny v podmínkách a 
požadavcích při poskytování retailových hypotečních úvěrů nejsou realizovány zcela ze 
dne na den, ale mají charakter postupných změn, a to jak v rámci nastavení jednotlivých 
interních politik bank, tak i v jejich ohledech v rámci konkurenčního boje v rámci trhu. 
 
Z tohoto důvodu byly pro testování v rámci této bakalářské práce stanoveny klíčové 
roky a to rok 2008, který byl absolutním vrcholem v rámci poskytování hypotečních 
úvěrů s ještě předkrizovou politikou, a následně rok 2010, který představoval dno 
propadu na hypotečním trhu, ale také již bod překlenutí krizového období a následné 
oživení trhu tohoto bankovního segmentu. 
 
3.3 Výsledky testování   
Zde se již podíváme na zjištěné výsledky v rámci testování, které proběhlo u pěti 
českých bank, a to: Česká spořitelna, Komerční banka, Sberbank CZ, Hypoteční banka 
a Raiffeisenbank. 
 
3.3.1 Obecné parametry hypotečních úvěrů   
V rámci obecných parametrů bylo z šetření zjištěno, že nejčastěji banky přistupují 
k maximální době splatnosti hypotečních úvěrů v tradičním pojetí, a to tedy do 
maximálně třiceti let. Najdeme zde i dvě výjimky, kterou představuje Sberbank CZ, 
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která v předkrizovém období nabízela až čtyřicetiletou splatnost, kterou v rámci změn 
v důsledcích krize redukovala na třicet let. Druhou výjimku tvoří Hypoteční banka, 
která si čtyřicetiletou splatnost zachovala, nicméně jejím omezením je maximální LTV 
do 70 %. 
 
Maximální hodnota LTV, kterou jsou schopny banky nabídnout, je stále 100 % hodnoty 
nemovitosti, kde již ovšem došlo k podstatným změnám v přístupu k tomuto typu 
financování bydlení, jak v námi definovaných sledovaných letech 2008 a 2010, můžeme 
ale také sledovat rozdílný přístup v rámci jednotlivých bank. Tyto výsledky si ukážeme 
níže v oddíle věnovaným 100% hypotečním úvěrům. 
 
Velké rozdíly z hlediska pohledu jednotlivých bank nalezneme i v případě bonity a 
požadovaného minimálního příjmu žadatele či žadatelů. Relativně podobný přístup mají 
tři největší banky na trhu, tedy Česká spořitelna, Komerční banka a Hypoteční banka, 
kde je posuzováno v rámci bonity limitní kritérium maximálního zatížení příjmu 
žadatele dalšími jeho splátkovými produkty a to maximálně do 50 % jeho příjmu, což je 
případ České spořitelny. Zbylé dvě banky tato kritéria nejsou ochotny zveřejnit. Pevná 
minimální hranice příjmu stanovena u těchto bank není, je dána rozdílem příjmu a 
životního minima, které je přebíráno od sociální správy. Nicméně dále musí být žadatel 
schopen platit svoje další závazky, ale také rezervu na splátku daného hypotečního 
úvěru, aby byla co nejvíce eliminována rizika spojená s klientovou případnou, byť i jen 
dočasnou nesolventností. Kritéria, která mají banky na rezervu na splátce stanoveny, se 
v rámci těchto tří bank liší, avšak bližší hodnoty nebyly ochotny sdělit s odůvodněním 
na interní tajemství. 
 
Zbylé dvě testované banky, Raiffeisenbank a Sberbank CZ, mají jako kritéria pro bonitu 
a pro minimální přijem žadatele zvoleny fixní hraniční částky, které jsou u 
Raiffeisenbank 25 000 Kč, což ukazuje i segmentaci banky v rámci trhu a jakou 
klientelu vyhledává. U Sberbank CZ jsou tyto hodnoty nastaveny na 9 000 Kč u 
zaměstnanců, kde u OSVČ se vychází z daňového základu dokladovaného daňovým 
přiznáním, který nesmí být nižší než 150 000 Kč. 
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3.3.2 Bezpříjmové hypoteční úvěry   
U bezpříjmových hypotečních úvěrů došlo k určitým změnám napříč testovanými lety 
2008 a 2010, které si ukážeme na jednotlivých bankách. Samotná možnost, jak již bylo 
řečeno, slouží skupinám, které jen obtížně dokládají svoje oficiální příjmy, kde 
nejčastější skupinou jsou podnikatelé. Neznamená to, že by banky byly ochotny 
poskytovat úvěry lidem bez příjmu, z toho důvodu je napříč všemi bankami tento typ 
v rámci schvalování posuzován podle podstatně přísnějších norem. 
 
Česká spořitelna – do příchodu krize možnost využití bezpříjmové hypotéky nabízela, 
a to v omezeném režimu, kdy jediným účelem byla pouze koupě nemovitosti s LTV 
maximálně 70 %. V rámci změn, které přijala Česká spořitelna v důsledku krize, došlo 
k úplnému ukončení poskytování hypotečních úvěrů na základě čestného prohlášení. 
 
Další banky již k razantnějším změnám v rámci poskytování bezpříjmových hypoték 
nepřistoupily, kdy jediné změny přišly v rámci maximálního možného LTV, které mohl 
žadatel z hypotéky financovat. 
 
Komerční banka – zůstala beze změn, kdy je v rámci všech účelů schopna financovat 
až 60 % LTV. Specifickou podmínkou je však, že žadatel musí ze zbylých zdrojů 
doložit minimálně 30 %, které jsou prokazatelně jeho vlastní. Tento krok slouží 
k eliminaci dofinancovávání z dalších cizích zdrojů. 
 
Hypoteční banka – zůstala beze změn, kdy maximální LTV je omezeno 50 %. Je však 
kladen důraz na další kroky o zajištění úvěru, kdy žadatel musí podepsat notářský zápis 
o uznání dluhu. Omezení je i z pohledu zastavované nemovitosti, která nesmí mít 
hodnotu nižší než 1 000 000 Kč.    
 
Raiffeisenbank – zůstala beze změn, kdy je schopna poskytovat, jak účelové úvěry do 
70 % LTV, tak i americké hypotéky, a to do 50 % LTV. 
 
Sberbank CZ – přístup je podobný jako u Raiffeisenbank, kdy je schopná nabíze jak 
standardní účelové úvěry, tak i úvěry amerického typu. Ke změně došlo v rámci LTV, 
69 
 
které bylo sníženo z „předkrizových“ 60 % na 50 %. Naopak se zvýšila přísnost v rámci 
posuzování jednotlivých případů. Specifikem u Sberbank CZ je také fakt, že jako u 
ostatní konkurence žadatel nepředkládá čestné prohlášení o svých příjmech, ale bonitu 
prokazuje z výpisů z vlastního běžného účtu, že má dostatečný obrat. 
 
3.3.3 100% hypoteční úvěry 
Jsou v rámci trhu v podstatě nejrizikovějšími úvěry, neboť výše úvěru je stejná jako 
hodnota nemovitosti stanovená znalcem, avšak co bylo krizí ukázáno, je stabilita cen 
nemovitostí, kdy mohou klesat, a v případě nucené exekuce a případného prodeje 
v časové tísni může velice jednoduše nastat situace, kdy výtěžek z prodeje dané 
nemovitosti nemusí pokrýt zcela daný úvěrový případ. 
 
Tento druh úvěru, je tak posuzován v rámci schvalovacího procesu velmi přísně, kdy 
jednotlivé banky mají z důvodu zmíněného rizika určitá omezení, na základě kterých 
jsou ochotny 100% hypotéku poskytnout. Nejčastěji je účelem z praxe koupě 
nemovitosti, kde žadatel jednoduše nedisponuje vlastními úsporami.  
 
Česká spořitelna – do příchodu krize tento segment pokrývala, avšak v rámci změn 
s příchodem krize došlo k zpřísnění, kdy 100 % může získat pouze domicilovaný klient, 
který kupuje bytovou jednotku v obci nad 10 000 obyvatel.  
 
Komerční banka – přistoupila ke stejné strategii jako ČS, kdy jde financovat pouze 
bytovou jednotku v obci nad 10 000 obyvatel. 
 
Hypoteční banka – omezení spočívá v tom, že musí jít prokazatelně o objekt určený 
k vlastnímu bydlení. V rámci změn pak bylo i stanovení fixní hranice minimálního 
příjmu, kterým je 30 000 Kč. 
 
Raiffeisenbank – nemá omezení, co se týče možného druhu nemovitosti, resp. je 
možné financovat i rodinný dům. Podstatná změna nastala v požadavcích na příjem 
žadatelů, který se z 25 000 Kč zvýšil na 45 000 Kč, nicméně nedošlo k této změně 
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v rámci období 2008 až 2010, ale až později, konkrétně v roce 2012 z důvodů, které si 
popíšeme později. 
 
Sberbank CZ – také jako RB nelimituje žadatele typem lokalizace nemovitosti, kdy 
může žadatel zastavovat jak bytovou jednotku, tak i rodinný dům. Změna i u 
Sberbank CZ nastala z pohledu bonity, kdy sice nestanovila konkrétní limitní částku, ale 
upravila potřebnou bonitu, kdy v roce 2008 musel být žadatel schopen splácet jeden a 
půl násobek měsíční splátky, což bylo zvýšeno na dvojnásobek. 
 
3.3.4 Americké hypotéky 
Americké hypotéky jsou specifickým a svébytným případem hypotečního úvěru, kdy 
klient bere úvěr, který je zajištěn nemovitostí, avšak bez dokládání účelu, na co 
konkrétně budou prostředky využity. Z toho plyne vyšší rizikovost tohoto typu úvěru, 
ale i rozdílná legislativa, pod kterou americké hypotéky spadají. V jednoduchosti 
můžeme říci, že jde o spotřebitelský úvěr se zajištěním nemovitostí. Z principu se jejich 
rizikovost promítá do vyšší úrokové sazby oproti standardní účelové hypotéce a 
možnost nižšího LTV, do kterého je možné o úvěr žádat. Úrokové sazby se zpravidla 
pohybují v průměru o 2 procentní body výše. 
 
Možnost americké hypotéky umožňují všechny testované banky. Všechny testované 
banky se shodují v základních parametrech, které jsou napříč trhem stejné. V parametru 
maximální doby splatnosti, která je oproti klasickým rezidenčním hypotékám omezena 
pouze na 20 let. Stejně se staví i k maximálnímu LTV, které je omezeno na 70 % 
hodnoty zastavované nemovitosti. 
 
Díky faktu, že americká hypotéka tvoří relativně malý podíl v produkci v rámci českého 
trhu, nevidíme mnoho změn během sledovaných let 2008 a 2010. Změna nastala u dvou 
sledovaných bank, konkrétně České spořitelny a Komerční banky, kdy u České 
spořitelny došlo k omezení maximální doby splatnosti z 20 let na let 15, respektive u 
Komerční banky došlo k postupu opačnému, a to v rámci doby splatnosti k prodloužení 
z 10 let v roce 2008 na 20 let od roku 2010. 
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Napříč trhem dochází i k rozšíření nabídky v rámci typu amerických hypoték o 
konsolidaci neúčelových závazků, která přichází především s rozvojem a rozšířením 
poskytování spotřebitelských úvěrů, kdy je klient schopen díky zástavě nemovitosti 
dosáhnout na příznivější nákladovost daných úvěrů v rámci jejich sloučení. Schopen je 
klient dosáhnout na nižší měsíční zatížení díky možnosti prodloužení doby splatnosti, 
kdy je běžným maximem u spotřebitelských úvěrů 7 až 8 let v závislosti na příslušné 
bance, až na let 20 v rámci americké konsolidační hypotéky. Rozdíly se projevují 
v přístupu bank, kdy některé berou konsolidující klienty rizikověji než žadatele o nový 
neúčelový hypoteční úvěr, díky čemuž tuto rizikovost promítají do úrokové sazby, která 
se oproti nové americké hypotéce navyšuje. Tento případ praktikuje například Equa 
bank. Opakem je Sberbank CZ, která naopak konsolidující klienty zvýhodňuje 
jednodušším procesem schvalování. 
 
3.3.5 Kombinace hypotečního úvěru a spořicího produktu 
Velmi specifickou variantou primárně v předkrizových letech byla kombinace pevně 
propojeného hypotečního úvěru a spořicího produktu. Funkčnost je postavena na 
principu hypotečního úvěru, který je splácen en bloc způsobem, tedy klient platí pouze 
úrokové platby a hypotéka je doplacena jednorázově na konci doby splatnosti. 
K hypotečnímu úvěru pak klient povinně vede spořící produkt, který je navázán 
vinkulací vůči bance. Z tohoto důvodu a z možnosti pevného spojení jsou nejčastější 
variantou kapitálové životní nebo investiční životní pojištění. 
 
Principielní myšlenka této produktové varianty se zrodila v předkrizových letech, kdy 
na kapitálových trzích platil býčí trend, který přinášel zajímavé výnosy. Tedy záměr je 
v participaci na tomto trendu a na výnosech na kapitálových trzích, které přinášejí vyšší 
výnos, než je samotný náklad hypotečního úvěru vyjádřený úrokovou sazbou. Toto 
spojení nepřináší omezení v podobě maximální doby splatnosti ani maximálního LTV, 
které v podstatě všechny testované banky nabízejí až do plné výše hodnoty nemovitosti. 
 
Všechny banky, které tento typ produktu nabízejí, jej spojují, jak již jsme si uvedli, 
v kombinaci s kapitálovým životním pojištěním nebo investičním pojištěním. V čem 
vznikají rozdíly, je fakt, kdy Komerční banka dovoluje pouze kapitálové životní 
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pojištění či Sberbank CZ, která klienta limituje předem vybranými pojistnými produkty 
od určitých pojišťoven, kterými jsou AXA, Uniqa a Victoria Volksbanken, která byla 
dceřinou společností Volksbank, kterou právě ruská Sberbank získala. Dnes pojišťovna 
Victoria Volksbanken patří do skupiny Ergo. Ostatní banky nikterak klienty v jejich 
výběru nelimitují. 
 
Výjimky nalezneme ve výčtu testovaných bank dvě. Konkrétně je to Česká spořitelna, 
která tento typ propojených produktů vůbec nenabízela, což si drží dodnes. Druhou je 
Hypoteční banka, která již omezení nastavuje na maximální LTV, které je maximálně 
85 %. Nabízí ale nejširší možnosti, které se nelimitují pouze na spořící pojistné 
produkty, ale je možné hypotéku spojit s termínovanými vklady, které jsou vázány u 
mateřské ČSOB nebo i s investicemi do cenných papírů nebo podílových fondů. 
V rámci těchto možností pak, ale platí zvláštní podmínky, které jsou nastavovány 
v rámci pevného propojení investičního produktu a hypotéky, aby byla zajištěna jejich 
vinkulace. 
 
Obecně tento typ hypotečního úvěru nebyl nikdy příliš rozšířen a jeho poskytování 
probíhalo v jednotkách kusů. Banky nepřistoupily k větším opatřením v rámci 
zkoumaných let. Lze však říci, že tyto možnosti odsunuly do pozadí, protože riziko, 
které přinášely primárně pro klienty nikoliv pro banku, a to že hodnota investičního 
produktu může vykazovat značnou volatilitu a jejich hodnota na konci splatnosti nebude 
ve stanovený termín na umoření hypotečního úvěru stačit, si v rámci dobré pověsti 
nemohla a ani nechce vůči laické veřejnosti žádná banka dovolit. 
 
3.3.6 Hypotéky v cizích měnách 
Jako zajímavá alternativa pro některé klienty se může jevit i hypoteční úvěr, který je 
poskytnut v cizí měně. Nicméně měnové riziko, které může jak banka, tak klient 
podstupovat, je velmi vysoké při volatilitě měn v krizové době. Testované české banky 
tak dávají přednost konzervativnosti a hypoteční úvěry poskytují striktně pouze v české 
koruně. Jedinou výjimku tvoří Sberbank CZ, která je ochotna nabízet hypoteční úvěry 
v eurech, omezení není vztaženo ani na maximální dobu splatnosti ani LTV. Je však 
celkem zásadní v rámci schvalovacího procesu zajistit jednotnou metodiku na stanovení 
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kurzu při přepočtu hodnoty nemovitosti, výše úvěru, splátky a čerpání. V rámci 
eliminace měnového rizika je počítán 15% diskont, který tvoří rezervu právě na 
případné krytí volatility měnového kurzu eura a české koruny. 
 
V České republice je tak na první pohled zřejmé, že poskytování hypotečních úvěrů 
v cizích měnách není nikterak rozšířené. Na rozdíl od sousedního Polska a Maďarska, 
kde byly poskytované hypoteční úvěry v předkrizových letech i ve zkoumaném roku 
2008 ve velké míře kótované do švýcarského franku, což se jevilo jako dobrá možnost 
v momentě, kdy švýcarský frank držel pevnou paritu vůči euru a měny 
středoevropského reginonu vůči euru posilovaly. Hypotéky v domácích měnách, 
respketivě ve forintu a zlotém byly nabízeny s mnohem vyšší úrokovou sazbou než u 
hypoték ve švýcarských francích. Rozdíly ale nastaly při porovnání mezi těmito dvěma 
zeměmi a v přístupu k regulaci centrálními bankami, kdy Maďarsko platilo za zemi 
s velmi mírnou regulací a takovouto hypotéku mohl dostat skoro každý. V případě 
Polska platil pravý opak, kdy tyto možnosti byly vyhrazeny pouze pro velmi bonitní 
obyvatele. Nicméně velký problém nastal ve chvíli, kdy tato parita byla porušena, což 
nastalo na konci roku 2014. Pro obrovské množství primárně Poláků nastala situace, že 
hypotéka ve výši 300 000 zlotých se rázem vyšplhala na 600 000 zlotých a znemožnila 
tak i případný prodej nemovitosti, která je v takovouto chvíli neprodejná.32     
 
3.3.7 Zadrhnutí mezibankovního trhu (Credit crunch)    
Zadrhnutím mezibankovního trhu nastává pro banku velký problém z pohledu přístupu 
k likvidním prostředkům, které banka na mezibankovním trhu získává pro svůj provoz. 
Po propuknutí krize následovalo credit crunch. Začala se projevovat velká nedůvěra 
mezi jednotlivými bankovními domy a právě tato nedůvěra, kdy nebylo vůbec 
jednoduché rozlišit, která banka je zdravá a která je postižena až přespříliš velkou 
expozicí vůči toxickým aktivům, které následně pro ni znamenají existenční problémy a 
možný úpadek, měla za následek primárně na západních trzích zadrhnutí 
mezibankovních půjček. Jek jsme si již v kapitole analýzy dopadů krize uvedli, právě 
                                                 
32
 Ihned.cz. 2015. Maďarský únik z měnové katastrofy a polská smůla [online]. [cit. 2015-05-08]. 
Dostupné z: http://byznys.ihned.cz/c1-63429560-madarsky-unik-z-menove-katastrofy-a-polska-smula 
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tato situace vyústila pro britskou banku Northern Rock v její konec a následný prodej 
konkurenci. 
 
Český trh i díky vlastní konzervativnosti jak v přístupu bank, tak i obyvatelstva 
neobdržel nijak zdrcující ránu zadrhnutím mezibankovního trhu. Je pravdou, což se 
v rámci zkoumání podařilo zjistit, že ke zhoršení situace opravdu v rámci českého trhu 
došlo. Ale následky pro většinu bank byly minimální. Důvodem pro tento příznivý 
výsledek je převážně fakt, že bankovní domy uplatňují konzervativní strategii a úvěrové 
produkty z nejpodstatnější části financují z depozitních vkladů obyvatelstva, až v druhé 
řadě z mezibankovního trhu či i v relativně menší míře emitací hypotečních zástavních 
listů. 
 
V rámci testování tak zjišťujeme, že některé banky jsou financovány čistě z vkladových 
zdrojů a na mezibankovním trhu přítomny ani nejsou. I z toho důvodu žádná drastická 
opatření v rámci testovaných bank přijata nebyla. Řešení, která z částečných projevů 
credit crunche vzešla, byla hlavně opatřeními risk managementů jednotlivých bank a 
v podstatě zásadní bylo obecné navyšování rizikových marží v rámci výsledných 
úrokových sazeb. Banky tak důsledněji kontrolovaly vlastní rizikovost a u některých 
došlo k přehodnocení některých nabízených produktů, jak z hlediska rizika, tak vlastní 
výsledné profitability. 
 
Zásadní situace nastala v roce 2012, kdy dochází k přijetí a implementaci regulí 
Basel III, které mají přispět k zamezení opakování dalších krizí, které způsobily 
investiční banky, které nebyly dostatečně vybaveny kapitálem, který by byl propady 
hodnoty cen aktiv schopen absorbovat. To má za následek požadavek na navýšení a 
vyšší kvalitu kapitálu, především vlastního kapitálu a z toho plynoucí lepší pokrytí 
tržních rizik, a také tvorba kapitálových rezerv, které mají být tvořeny v dobrých časech 
s přípravou na ty horší. Podmínky Basel III tak určují postupné navýšení regulatorního 
kapitálu na úroveň 10,5 %. V zásadě se jedná o součet původní hodnoty požadavků 
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předchozího Basel II, resp. 8 % a 2,5 %, které tvoří zmíněný Capitel Buffer. Těchto cílů 
má být dosaženo do roku 2019.33  
 
Pro banky to tak představovalo snížení podílu úvěrů vůči základnímu kapitálu, to je pro 
danou banku splnitelné dvěma způsoby, buď navýšením základního kapitálu, nebo 
omezením poskytování nových úvěrů. To bylo pro naprostou většinu bank bez 
problému splnitelné a celkové dopady na případné změny v jejich vnitřním fungování 
byly velmi slabé. Na druhou stranu výjimkou byla Raiffeisenbank, která výraznější 
problémy zaznamenala. Navýšení základního kapitálu nebylo v roce 2012 pro ni 
přípustné, tedy muselo dojít ke splnění podmínek cestou druhou, a to omezením 
poskytování nových úvěrů. Raiffeisenbank tak provedla navýšení výsledných 
úrokových sazeb a celý proces poskytovaní a schvalování výrazně zpřísnila, výsledkem 
toho bylo půl roční období skrze rok 2012, kdy hypoteční úvěry v podstatě vůbec 
neposkytovala. 
 
3.3.8 Úrokové sazby 
Úrokové sazby jsou jedním z klíčových aspektů, které jsou velmi podstatné pro koncové 
klienty, kterým vyjadřují náklad úvěru, který budou bance platit. Stejně tak je i velmi 
podstatný credit risk modelling pro banku, kdy znamená výsledný profit z poskytnutého 
úvěru klientům. Z hlediska jednotlivých aspektů můžeme rozlišit úrokovou sazbu na 
čtyři základní části: 
 
1. Cena zdrojů (interní báze – FTP neboli fund transfer pricing) 
2. Riziková marže (pokrytí očekávaných kreditních ztrát z úvěrů, tzv. expected 
loss) 
3. Procesní marže – pokrytí provozních nákladů banky 
4. Obchodní marže nastavující ziskovost banky 
 
                                                 
33
 LAUŠMANOVÁ, Monika. 2010. Csas.cz. In: Basel III - Požadavky nové regulace a její dopad na 
bankovní sektor [online]. [cit. 2015-05-09]. Dostupné z: 
http://www.cs.cz/static_internet/cs/Komunikace/Tiskove_centrum/Prezentace_novinari/Prilohy/101208_
Basel_III_dopady_regulace.pdf 
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Významné změny v credit risk modellingu v důsledků hypoteční krize nastaly ve složce 
rizikové marže, kdy v předkrizové době banky nepříliš rozlišovaly jednotlivé LTV, tedy 
i 100% hypoteční úvěr klient získal se sazbou jako 70%. Nebyly ani příliš velké rozdíly 
mezi rizikovějšími variantami úvěrů, jako jsou bezpříjmové hypotéky a americké 
hypotéky. Následky krize tedy vytvořily tlak na větší zaměření na rizikové marže a 
z toho plynoucí rozčlenění a segmentace poskytovaných produktů a jejich variant. 
Dalším krokem u standardních rezidenčních hypoték bylo vytvoření úrokových pásem, 
které jsme si popsali v teoretické části i s ohledem na volatilitu ocenění nemovitosti, 
která je v rámci daného případu vůči úvěru zastavena. Banky tohle všechno již rozlišují 
a úrokovou sazbu stanovují podle toho, zda člověk bere 100% hypotéku, nebo pouze 
70% a zbylou část hradí z vlastních zdrojů. Je také kladeno daleko větší zaměření na 
relevantní ocenění produktů tak, aby jejich poskytování pro banky bylo rentabilní a byl 
zajištěn kalkulovaný očekávaný zisk.  
 
Dalším faktem je i narůstající konkurenční boj mezi jednotlivými bankovními domy, 
kdy stanovování sazeb předchází i sledování a porovnávání s konkurencí. Tento tlak se 
od roku 2008 stále zvyšuje a hraje ve výsledku zásadní roli. Na druhou stranu se dá i 
vůči bankám dojít k podezdření k oligopolu, kdy banky navzájem stanovují sazby velmi 
podobně a tak může být tržní prostředí narušeno, vyjádřeno v extrémním pojetí, jejich 
kartelem.  
 
3.4 Závěry testování parametrů při poskytování hypotečních úvěrů   
Testováním pěti předních českých bank můžeme dojít k několika závěrům, především 
k faktu, že český trh nebyl hypoteční krizí silně zasažen a dopady tak byly na banky 
střední až slabé. Částečně dopady krize gradovaly i následkem mediálního tlaku a 
paniky, kterou na jednotlivých trzích tento tlak tvořil. 
 
Pokud se podíváme na jednotlivé produkty, které banky nabízejí, i zde nálézáme 
zásadní zpřísnění podmínek v testovaných letech 2008 a 2010 pouze v dílčích částech 
jednotlivých produktových variant, ale s výjimkou roku 2012, v rámci banky 
Raiffeisenbank nedošlo k větším omezením či zásadním změnám v přístupu 
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k poskytování hypotečních úvěrů. I zadrhnutí poskytování úvěrů Raiffeisenbank bylo 
pouze dočasné a trvalo půl roku, což v období 2007–2014 není nikterak podstatná doba. 
České banky tak i díky svojí konzervativnosti prokázaly svoji robustnost a odolnost 
vůči druhé největší krizi v historii. Shrnutí dalšího vývoje po roce 2010 můžeme 
sledovat i pohledem na graf vývoje úrokových sazeb, který stále klesá. Omezení a 
zpřísnění, která jednotlivé banky ve svébytném pojetí v prvních letech přijímaly, se 
postupně začala povolovat a zjednodušovat. Mohou za to některá fakta, mezi kterými si 
můžeme zmínit dobrou kondici českého bankovnictví a stabilitu trhu jak klientského, 
tak i nemovitostního, který nebyl silně zasažen, ale pouze částečně oslaben, a to kvůli 
pesimistickým očekáváním z hlediska příjmů obyvatelstva, které se logicky zachovalo 
tak, že odložilo investice do bydlení na dobu, kdy jeho příjem bude dostatečně stabilní i 
s ohledem na střednědobý až dlouhodobý horizont. 
 
Problém tedy na jednu stranu můžeme vyhlížet do budoucna, protože z vývoje 
celkového objemu počtu poskytnutých kusů hypotečních úvěrů, který se stále zvyšuje, 
což je důsledkem klesajícího trendu úrokových sazeb, a tedy podstatně vyšší 
dostupnosti úvěrů na realizaci bydlení, dochází k situaci, kdy si svoje bydlení pořizují i 
vrstvy s nižšími příjmy, které by za situace v letech 2008 až 2010 byly v nájemním 
bydlení. Z toho plyne otázka, jak asi budou reagovat rozpočty po konci fixací, a to nejen 
u těchto bonitně slaběji vybavených domácnostech, ale i u střední vrstvy. Svoje 
hypotéky si pořizovaly v době extrémně nízkých úrokových sazeb, které nebudou 
rozhodně platit do konce doby splatnosti. Hrozí tedy riziko postupného zvyšování 
úrokových sazeb, které se projeví v rozpočtech domácností navýšením měsíční splátky 
(u průměrného hypotečního úvěru o 1 000, 2 000 nebo více). Moje osobní zkušenost je 
taková, že běžná domácnost rozhodně nepočítá a nezařazuje eventuality tohoto typu do 
vlastního finančního plánování, důsledky tak mohou být velmi rozsáhlé, kdy velké 
množství domácností jednoduše na nové splátky svojí hypotéky nebude mít dostatek 
prostředků. 
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4 FORMULACE VÝSLEDNÝCH DOPORUČENÍ    
Závěrečné doporučení je určeno primárně pro management bankovních institucí 
poskytujících hypoteční úvěry, ale stejně tak i pro žadatele z řad jak fyzických, tak 
právnických osob, kteří financují nebo budou financovat svoje rezidenční potřeby 
hypotečními úvěry. 
 
Důraz by tak měl být na racionální počínání především žadatelů o hypoteční úvěr, zda si 
skutečně dané bydlení mohou dovolit i s ohledem na proměnlivou budoucnost a 
navyšování úrokových sazeb, kdy drtivá většina žadatelů uvažuje jen v rámci 
současných, extrémně nízkých úrokových sazeb. 
 
4.1 Bonita žadatelů  
Z toho důvodu by měly banky prosazovat vyšší systematičnost a bedlivě sledovat bonitu 
jednotlivých žadatelů a jejich individuální životní situaci v případě jejich žádosti. 
Dnešní situaci velmi „škatulkového“ schvalování by měla, především u méně bonitních 
klientů, rozšířit detailnější analýza jejich situace, zda skutečně budou schopni svůj 
závazek řádně splácet. V praxi, aby samozřejmě bylo zachováno současné velmi 
automatizované provedení, je tedy doporučeno, aby klienti byli dle svých příjmů a 
dalších hledisek, jako jsou vzdělání, praxe, obor činnosti, lokalita jejich života, atd., 
segmentováni do skupin, kde skupiny s nejnižším ratingem budou mít kritérium vyšší 
požadované rezervy na splátku v rámci přepočtu jejich schopnosti splácet úvěr. 
 
Tímto krokem se tak i při minimálních změnách dá docílit eliminace nejrizikovějších 
žadatelů, u kterých hrozí velmi reálné riziko delikvence, která nemusí přijít ihned, ale 
velice jednoduše se může dostavit po uplynutí nejtradičněji 5leté fixace, kdy je velmi 
pravděpodobné navýšení úrokových sazeb a v tu chvíli samozřejmě i výsledné splátky 
pro klienta na další fixační období. 
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4.2 Maximální LTV 
Současná praxe ukazuje, že co do rizikovosti jsou nejvýše 100% úvěry, které jsou 
poskytovány klientů bez vlastních prostředků, kteří nejčastěji tento typ úvěru využívají 
ke koupi nemovitosti. Podstata problému zůstává stále stejná. Absence vlastních zdrojů 
značí nepřipravenost a velmi často i právě nižší bonitu, kdy díky dostupnosti svoji 
investici do pořízení vlastního bydlení řeší zkratkovitě a nerozvážně a kdy si 
neuvědomují další vývoj, a to především během dalších fixačních období, které pro ně 
mohou náklady na měsíční splátky výrazně zvýšit. 
 
Druhým případem jsou bonitní žadatelé, kteří pořizují druhou nebo i třetí nemovitost, 
která jim bude sloužit k pronájmu. Důvodem je averze k alokaci vlastního kapitálu do 
pořízení nemovitosti ve smyslu, že nyní je dostupnost vysoká a náklady pořízení, uhradí 
banka s velmi rozumným úrokem. Vlastní kapitál tak mohou zhodnotit někde jinde ještě 
více. Na rozdíl od první skupiny klientů, zde nehrozí zvýšené riziko delikvence 
splácení, ale fakt, že pokud úrokové sazby v jejich očích a plánech neúměrně stoupnou 
na další fixační období, budou se těchto nemovitostí zbavovat. Což následně může nést 
následky v podobě velkého množství komplikovaných prodejů nemovitostí. Může tak 
dojít v jedné chvíli k převisu nabídky volných nemovitostí nad jejich poptávkou, což 
ovlivní realitní trh. 
 
Doporučení je velmi jednoduché, a to omezení poskytování vysoko procentních 
hypotečních úvěrů, kde i z vlastní praxe se jeví jako nejoptimálnější maximální hodnota 
90 % LTV. 10 % vždy bude muset klient prokázat z vlastních zdrojů tak, aby toto 
pravidlo nemohlo být obcházeno například dofinancováním úvěrem ze stavebního 
spoření. Tím vznikne rezerva vůči hodnotě nemovitosti, která absorbuje případnou 
volatilitu cen, ale také se odfiltrují zkratkovité koupě nebonitních žadatelů, kteří nyní 
budou muset svoji investici zvažovat a především se na ní připravit. Výsledkem lze tedy 
takto dosáhnout vyšší stability a robustnosti hypotečního, ale i realitního trhu. 
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4.3 Risk management a rezervy za úvěry   
Dnešní praxe, na základě podkladů a údajů, zjištěná během expertních rozhovorů 
s pracovníky bank, ukazuje na podstatný fakt, kdy pro banku jsou hypoteční úvěry 
brány jako zcela bezriziková alokace likvidních prostředků v rámci trhu. Risk 
management tedy v současné chvíli nemá zcela rozhodující slovo, které má primárně 
obchodní strategie banky. Ta se dá popsat co největší snahou poskytnout co nejvíce 
likvidních zdrojů banky úvěrovým dlužníkům, kteří prostředky bance budou 
zhodnocovat. Dnes jsme svědky výrazného uvolňování podmínek a požadavků při 
poskytování úvěru dlužníkům, kdy tento trend započal roku 2010 a stále pokračuje. 
 
Doporučení tedy říká, že pozice risk managementu v rámci modelace produktů a 
schvalovacího procesu se má navýšit tak, aby byla posílena obezřetnost při poskytování 
hypotečních úvěrů vůči méně bonitním žadatelům nebo i rizikovějším žadatelům, kteří 
mají bonitu více než dostatečnou, ale úvěry si berou na nemovitosti určené k pronájmu, 
z čehož plyne právě jejich vyšší rizikovost než u klientů, kteří řeší čistě vlastní bydlení, 
které je pro ně životně podstatné. 
 
Druhou částí tohoto doporučení je i navýšení rezerv vůči globálně všem (a hlavně 
100%) hypotečním úvěrům, které pro zásadní problém, v tuto chvíli, mohou teprve 
připravovat půdu a projeví se naplno až po konci současných 5letých fixací, kdy se dá 
předpokládat růst úrokových sazeb. To se následně může u „slabších“ dlužníků projevit 
v následném zvýšení počtu delikvencí.  
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ZÁVĚR 
Globálním cílem bakalářské práce bylo testování podmínek a požadavků na 
poskytování reatilových hypotečních úvěrů v rámci krizového období v letech 2007 až 
2014 a vytvoření následnho doporučení pro managementy jednotlivých bank a samotné 
klienty při sjednávání hypotečních úvěrů. Tohoto cíle bylo dosaženo skrze cíle 
parciální, které byly rozděleny do dvou částí, a to analýza dopadů hypoteční krize a 
samotné testování parametrů při poskytování hypotečních úvěrů, které bylo testováno 
na pěti předních poskytovatelích hypoték na českém trhu, jehož prozkoumání bylo 
dalším cílem této práce. 
 
V rámci analýzy dopadů hypoteční krize můžeme konstatovat několik závěrů, kdy 
nejcitelnější dopady proběhly v místě původu krize, a to v rámci investičního 
bankovnictví v USA. Neobezřetnost a honba za zisky předních investičních bank v míře 
větší, než byl trh schopen unést, se podílely na „příležitosti“, kterou svými rozhodnutími 
připravila americká vláda, svojí vizí, kdy každý Američan má mít nárok na vlastní dům. 
Roztočil se kolotoč neúměrného poskytování hypotečních úvěrů i druhořadým 
žadatelům a následně i mírné zvýšení úrokových sazeb, které koncovým domácnostem 
zvýšilo měsíční výdaj na splátky, dokázalo spustit lavinu delikvence a následného 
katastrofálního znehodnocení sekuritizovaných aktiv, což spustilo hypoteční krizi, která 
svými důsledky byla, alespoň papírově, druhou nejhorší od Velké krize v roce 1929.  
 
Dopady byly na některé banky likvidační, příkladem je úpadek americké investiční 
banky Bearn Sterns, která musela být díky důležitosti pro finanční systém odprodána 
konkurenční JP Moregen Chase, a to vše za asistence federálního rezervního systému, 
který musel sanovat toxická aktiva v jejím vlastnictví. Vidět byla i řada chyb, které byly 
spáchány v rámci odstraňování následků a dopadů krize, která nabírala na obrátkách, 
federálním rezervním systémem. Mezi zásadní se dá zařadit pád americké investiční 
banky Lehman Brothers, která byla ponechána svému osudu a musela požádat o 
ochranu před věřiteli. Místo očekávaného uklidnění na finančních trzích se nakonec 
dostavila obrovská panika, protože žádná z předních investičních bank si dále svojí 
pozicí a případnou pomocí ze strany FEDu nemohla být jistá, následky to tedy naopak 
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velmi umocnilo. Dopady následně vykrystalizovaly v zánik investičního bankovnictví, 
které se bylo nuceno transformovat na standardní obchodní banky tak, aby v případě 
rostoucích problémů mohly žádat o pomoc federální rezervní systém, za což se dostaly 
pod větší a detailnější kontrolu. Tedy trh se stal opět o něco regulovanějším. 
 
Problémy se ukázaly i na vládou podporovaných agenturách Fannie Mae, Freddy Mac a 
Ginnie Mae, které se ukázaly jako velmi vysoce rizikové v rámci krize pro celý finanční 
systém, k čemuž vedly důvody velmi slabé diverzfikace portfolií těchto agentur, jejichž 
výradním artikledm byly hypoteční úvěry. Ale také velmi slabá, až ve své podstatě 
nulová regulace a kontrola ze strany dohledových orgánů. 
 
Velká panika dokázala nakonec i poukázat na obrovskou zranitelnost finančního 
systému následnou nedůvěrou na mezibankovních trzích. I zcela zdravé banky mohly 
skončit se stigmatem toxicity a vyschnutí úvěrových linek z mezibankovního trhu, což 
vedlo k zásadnímu problému s likviditou, jim nakonec zlomilo vaz. Tento případ 
demonstruje do té doby pátý největší britský poskytovatel hypotečních úvěrů Northern 
Rock. Situace nastalá v Northern Rock však poukázala i na další mylný fakt, který byl 
až do zániku této banky v roce 2008 všeobecně přijímán, a to že bank runy jsou dávnou 
minulostí. Bank runy mohou být současností, a to s velmi katastrofálním dopadem. 
 
Situace na českém trhu tak oproti velmi turbulentnímu prostředí okolního světa působí 
velice klidně. Podařilo se prokázat několik podstatných věcí. Můžeme pozorovat, že co 
se týče českého trhu, tak máme velice dlouhou tradici vlastnictví nemovitostí, ale také 
velmi krátkou historii svobodného bankovnictví, potažmo hypotečních úvěrů. Z toho 
vyplývá, že český trh zdaleka není nasycen, a tak je tu ve srovnání se zahraničím stále 
pro banky dostatek bonitních potenciálních dlužníků a kritéria pro poskytnutí 
hypotečního úvěru zůstávají relativně vysoko. Analýza nám také ukazuje, že kritickými 
pro vývoj českého trhu byly primárně roky 2008 a 2010, kdy trh dosáhl svého maxima, 
resp. minima v roce 2010, od kterého vidíme povolení a pokles úrokových sazeb, což 
způsobuje již další a další rok prodlužování stavu jejich klesání, a tak stále nižších 
hodnot, čímž v přímé úměře stále narůstá počet poskytnutých hypoték obyvatelstvu. 
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V rámci testování se ukazuje i skutečnost, že krize neměla jakkoliv fatální následky pro 
český hypoteční trh, který naopak prokázal nejen svoji robustnost a velmi dobrou 
kondici, kterou si stále drží, ale také pověstnou konzervativnost a vyšší averzi k riziku, 
než je běžné na cizích trzích. Změny, které banky v panice počínajícího příchodu krize 
do Čech přijímaly, tak nebyly nikterak drastické a zčásti se dá říci, že panika byla 
umocněna masivním mediálním „humbukem“.   
 
Změny tak pozorujeme spíše u jednotlivých variant hypotečních produktů, které 
postupně banky dle svých vlastních postupů upravovaly. Za zásadní tak můžeme 
považovat rozdělení na úroková pásma a navýšení rizikových marží u úvěrů s vysokým 
LTV, kdy se během krize prokázalo, že i realitní trh může být volatilní a nejen 
nekonečně rostoucí, což byl do té doby obecně zažitý předpoklad. Ukázalo se, že je 
třeba přehodnotit postoj k riziku z hlediska oceňování nemovitostí a credit risk 
modellingu jednotlivých hypotečních produktů. Naopak prvotní zpřísnění, která jsou 
přijímána v rozmezí zmíněných let 2008 až 2010, jsou následně stále více a více 
uvolňována až do dnešních dní.   
 
I přes tento pozitivní výsledek, kdy český trh zůstal nedotčen pády bank, následné 
paniky a případných nutných sanací z pozice státu, potažmo centrální banky, můžeme 
říci, že banky svoje podmínky stále více uvolňují a do popředí se místo obezřetného 
podnikání dostává obchodní strategie vydělat co nejvíce. Tak právě v těchto ohledech je 
třeba mít stále na paměti poučení z krize, kdy vysoká dostupnost bydlení, nízká bonita a 
finanční gramotnost mohou do příštích let zadělat na možný problém. Což vidíme právě 
v nynější době na českém trhu, ať už se jedná o nízko bonitní žadatele nebo investory 
chtějících využít nízkých nákladů na financování nemovitostí pro pronájem. Proto byla 
definována výsledná doporučení, která při minimálních změnách současného systému 
mohou napomoci zachování stability hypotečního trhu a ochránit nebo výrazně snížit 
rizika nové krize, která mohou být i pouze lokálního, resp. českého významu.        
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Rok Datum
Průměrná 
úroková sazba 
(%)
Počet 
poskytnutých 
hypoték (ks)
Objem 
poskytnutých 
hypoték ( v 
mil. Kč)
Průměrná 
splátka (1 mil. 
Kč / 20 let 
splatnost)
Průměrná 
úroková sazba 
(rok)
Suma 
poskytnutých 
hypoték (rok)
Suma objemu 
poskytnutých 
hypoték (rok)
Meziroční 
změna 
úrokové sazby 
(%)
Meziroční 
změna v 
počtu 
poskytnutých 
hypoték (%)
Meziroční 
změna v 
objemu 
poskytnutých 
hypoték (%)
1.12.2014 2,37% 7 995 14 390 Kč 5 235 Kč
1.11.2014 2,44% 7 351 12 482 Kč 5 272 Kč
1.10.2014 2,51% 7 724 12 825 Kč 5 304 Kč
1.9.2014 2,54% 8 302 13 831 Kč 5 318 Kč
1.8.2014 2,65% 6 515 11 187 Kč 5 374 Kč
1.7.2014 2,72% 8 352 14 120 Kč 5 408 Kč
1.6.2014 2,76% 8 938 15 205 Kč 5 428 Kč
1.5.2014 2,81% 8 103 13 423 Kč 5 450 Kč
1.4.2014 2,88% 7 193 11 914 Kč 5 488 Kč
1.3.2014 2,93% 8 270 13 796 Kč 5 512 Kč
1.2.2014 3,01% 5 842 9 519 Kč 5 551 Kč
1.1.2014 3,08% 4 225 6 964 Kč 5 586 Kč
1.12.2013 3,06% 8 175 13 501 Kč 5 575 Kč
1.11.2013 3,09% 8 267 13 428 Kč 5 592 Kč
1.10.2013 3,06% 8 688 14 093 Kč 5 574 Kč
1.9.2013 3,00% 8 730 14 221 Kč 5 545 Kč
1.8.2013 3,01% 7 661 12 424 Kč 5 550 Kč
1.7.2013 3,00% 8 770 14 078 Kč 5 548 Kč
1.6.2013 2,95% 10 613 17 266 Kč 5 522 Kč
1.5.2013 2,96% 10 034 16 081 Kč 5 527 Kč
1.4.2013 3,08% 7 514 11 906 Kč 5 584 Kč
1.3.2013 3,17% 7 134 12 064 Kč 5 631 Kč
1.2.2013 3,21% 5 102 8 637 Kč 5 652 Kč
1.1.2013 3,21% 5 146 8 386 Kč 5 652 Kč
1.12.2012 3,17% 7 637 13 079 Kč 5 631 Kč
1.11.2012 3,25% 7 151 12 006 Kč 5 674 Kč
1.10.2012 3,36% 6 162 10 202 Kč 5 727 Kč
1.9.2012 3,46% 5 302 8 698 Kč 5 778 Kč
1.8.2012 3,55% 6 164 10 282 Kč 5 778 Kč
1.7.2012 3,59% 5 636 9 143 Kč 5 846 Kč
1.6.2012 3,61% 7 062 11 629 Kč 5 854 Kč
1.5.2012 3,68% 6 309 10 697 Kč 5 893 Kč
1.4.2012 3,70% 5 435 9 067 Kč 5 904 Kč
1.3.2012 3,67% 6 111 10 320 Kč 5 887 Kč
1.2.2012 3,61% 5 420 8 888 Kč 5 856 Kč
1.1.2012 3,59% 5 443 9 200 Kč 5 846 Kč
1.12.2011 3,56% 7 293 12 847 Kč 5 832 Kč
1.11.2011 3,65% 6 712 11 566 Kč 5 879 Kč
1.10.2011 3,77% 5 821 9 819 Kč 5 938 Kč
1.9.2011 3,89% 6 219 10 379 Kč 6 004 Kč
1.8.2011 4,09% 5 891 9 865 Kč 6 109 Kč
1.7.2011 4,14% 5 078 8 584 Kč 6 134 Kč
1.6.2011 4,14% 7 004 11 765 Kč 6 134 Kč
1.5.2011 4,24% 6 741 11 102 Kč 6 187 Kč
1.4.2011 4,28% 5 857 9 752 Kč 6 206 Kč
1.3.2011 4,27% 6 396 10 418 Kč 6 203 Kč
1.2.2011 4,26% 4 208 7 098 Kč 6 196 Kč
1.1.2011 4,20% 3 404 5 716 Kč 6 166 Kč
1.12.2010 4,23% 6 106 10 289 Kč 6 180 Kč
1.11.2010 4,33% 4 801 7 957 Kč 6 236 Kč
1.10.2010 4,42% 4 270 7 160 Kč 6 285 Kč
1.9.2010 4,56% 4 800 8 011 Kč 6 360 Kč
1.8.2010 4,79% 4 046 6 757 Kč 6 484 Kč
1.7.2010 4,84% 3 797 6 439 Kč 6 511 Kč
1.6.2010 4,92% 4 830 8 219 Kč 6 554 Kč
1.5.2010 5,12% 4 253 7 121 Kč 6 664 Kč
1.4.2010 5,29% 3 828 6 392 Kč 6 762 Kč
1.3.2010 5,41% 4 222 7 032 Kč 6 826 Kč
1.2.2010 5,37% 2 852 4 601 Kč 6 806 Kč
1.1.2010 5,52% 2 533 4 280 Kč 6 888 Kč
1.12.2009 5,61% 3 575 5 953 Kč 6 940 Kč
1.11.2009 5,60% 3 441 5 720 Kč 6 937 Kč
1.10.2009 5,60% 3 521 5 713 Kč 6 935 Kč
1.9.2009 5,63% 3 265 5 403 Kč 6 950 Kč
1.8.2009 5,67% 3 352 5 448 Kč 6 973 Kč
1.7.2009 5,66% 3 639 6 019 Kč 6 971 Kč
1.6.2009 5,55% 4 764 8 109 Kč 6 908 Kč
1.5.2009 5,51% 4 106 6 802 Kč 6 885 Kč
1.4.2009 5,54% 4 443 7 548 Kč 6 899 Kč
1.3.2009 5,50% 4 417 7 506 Kč 6 880 Kč
1.2.2009 5,74% 3 204 5 573 Kč 7 019 Kč
1.1.2009 5,74% 2 675 4 595 Kč 7 013 Kč
1.12.2008 5,69% 4 315 7 733 Kč 6 989 Kč
1.11.2008 5,63% 4 488 7 807 Kč 6 951 Kč
1.10.2008 5,70% 5 200 9 193 Kč 6 994 Kč
1.9.2008 5,73% 5 453 9 773 Kč 7 012 Kč
1.8.2008 5,82% 5 298 9 554 Kč 7 063 Kč
1.7.2008 5,63% 6 725 12 190 Kč 6 953 Kč
1.6.2008 5,53% 7 078 12 408 Kč 6 899 Kč
1.5.2008 5,52% 6 096 10 570 Kč 6 888 Kč
1.4.2008 5,51% 6 510 11 627 Kč 6 887 Kč
1.3.2008 5,52% 5 448 9 818 Kč 6 890 Kč
1.2.2008 5,55% 4 686 8 397 Kč 6 906 Kč
1.1.2008 5,54% 4 817 8 211 Kč 6 899 Kč
1.12.2007 5,34% 6 607 12 691 Kč 6 788 Kč
1.11.2007 5,28% 7 094 12 405 Kč 6 754 Kč
1.10.2007 5,24% 6 686 11 527 Kč 6 736 Kč
1.9.2007 5,10% 5 703 9 977 Kč 6 656 Kč
1.8.2007 4,93% 7 059 12 432 Kč 6 562 Kč
1.7.2007 4,67% 6 199 10 711 Kč 6 418 Kč
1.6.2007 4,46% 10 787 18 720 Kč 6 418 Kč
1.5.2007 4,27% 9 433 15 698 Kč 6 205 Kč
1.4.2007 4,22% 7 854 12 733 Kč 6 174 Kč
1.3.2007 4,20% 7 453 12 357 Kč 6 167 Kč
1.2.2007 4,27% 4 813 7 885 Kč 6 203 Kč
1.1.2007 4,35% 5 065 8 346 Kč 6 248 Kč
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II 
 
2008 2010
Maximální doba splatnosti 30 let 30 let
Maximální možné LTV 100% 90% byt; 85% RD
Potřebná bonita (Změstnanec / OSVČ) úvěry do 50% úvěry do 50%
Nákladovost (minimální potřebné příjmy) dle životního minima dle životního minima
Bezpříjmové hypoteční úvěry 2008 2010
Je tento typ nabízen? ano ne
Maxilmální LTV 70%
Omezení účelů (např. jen koupě) koupě
Změny a úpravy specifikace (z pohledu žadatele, 
nemovitosti)
100% hypotéky 2008 2010
Je možné 100% hypotéku poskytnout? ano ano
Omezení z pohledu nemovitosti (např. je možné 
finanacovat pouze byt. Jednotku ve městě na 10.000 
obyvatel) byt
Je nutné dozajištění? (banko směnka, život. Pojištení, …) ne ne
V případě omezení, kdy došlo k uvolňování pravidel? jen pro klienty ČS, výplata na účet
Minimální počet žadatelů není není
Minimální nutný příjem není není
Americké hypotéky 2008 2010
Je možné americkou hypotéku poskytnout? ano ano
Maximální LTV 70% 70%
Maximální doba splatnosti 20 let 15 let
Je možná bezpříjmová varianta ne ne
Pokud je bezpříjmová varianta možná, jaké jsou nároky 
na bonitu, min. počet žadatelů, dozajištění)
Omezení využitelnosti (např. jen konsolidace)
Kombinace hypotéka a spořící produkt 2008 2010
Je možné překlenovací hypotéku spojenou s 
vinkulovaným spořícím produktem poskytnou? ne ne
S jakými produkty je možné hypotéku propojit
Jaké je omezení, možné produkty, které je možné s 
hypotékou spojit
Maximální LTV
Maximální splatnost
Specifika, který tento typ přináší?
Hypotéky v cizích měnách 2008 2010
Je možné hypotéku poskytnout v cizí měně? ne ne
Jaké měny jsou možné?
Maximální LTV
Maximální splatnost
Specifika hypotéky v cizí měně
Ochrana proti měnovému riziku?
Zdrhnutí mezibankovního trhu (Credit crunch) 2008 2010
Došlo k zadrhnutí mezibankovního trhu?
Jaké byly projevy credit crunch?
Důsledky na fungování banky?
Řešení situace?
Úrokové sazby 2008 2010
Jak jsou úrokové szaby tvořeny? zdroje zdroje + konkurence
Specifika nejklíčovějších aspektů při tvorbě ÚS zdroje bank konkurence
Dopady a důledky krize na tvorbu ÚS zdroje bank- mezibankovní trh konkurence
Důsledky konkurenčního boje na tvorbu ÚS malý velký
Česká spořitelna
Testování vývoje podmínek poskytování hypotečních úvěrů ve zlomových bodech let 2008 a 2010
Dopady na jednotlivé typy hypotečních úvěrů
 
 
 
III 
 
2008 2010
Maximální doba splatnosti 40 let 40 let
Maximální možné LTV 100% 100%
Potřebná bonita (Změstnanec / OSVČ) nelze zveřejnit nelze zveřejnit
Nákladovost (minimální potřebné příjmy)
Minimální příjmy - nejsou stanoveny 
pevnou hranicí - žadatel musí mít příjmy 
na úhradu životního minima 
domácnosti, veškerých smluvních 
závazků klienta a splátky úvěru včetně 
rezervy na splátku
Minimální příjmy - nejsou stanoveny 
pevnou hranicí - žadatel musí mít příjmy 
na úhradu životního minima 
domácnosti, veškerých smluvních 
závazků klienta a splátky úvěru včetně 
rezervy na splátku
Bezpříjmové hypoteční úvěry 2008 2010
Je tento typ nabízen? ANO ANO
Maxilmální LTV do 50%
Nový úvěr lze poskytnout do LTV 70 % 
vč. V případě, že jsou všechny dřívější 
úvěry bezpříjmové, tak jen do LTV 50 %
Omezení účelů (např. jen koupě) NE NE
Změny a úpravy specifikace (z pohledu žadatele, 
nemovitosti)
Minimální zástavní hodnota 
nemovitosti jako zajištění úvěru - min 
1.000.000 Kč.  Po vyčerpání nutný 
notářský zápis o uznání dluhu. U 
žadatele nutné potvrzení o 
bezdlužnosti vůči finančnímu úřadu. 
Čestné prohlášení klienta, že má 
prostředky na splácení úvěru. Přísná 
kritéria na prověření klientů v 
dostupných registrech (BRKI, NRKI...)
Minimální zástavní hodnota 
nemovitosti jako zajištění úvěru - min 
1.000.000 Kč.  Po vyčerpání nutný 
notářský zápis o uznání dluhu. U 
žadatele nutné potvrzení o 
bezdlužnosti vůči finančnímu úřadu. 
Čestné prohlášení klienta, že má 
prostředky na splácení úvěru. Přísná 
kritéria na prověření klientů v 
dostupných registrech (BRKI, NRKI...)
100% hypotéky 2008 2010
Je možné 100% hypotéku poskytnout? ANO ANO
Omezení z pohledu nemovitosti (např. je možné 
finanacovat pouze byt. Jednotku ve městě na 10.000 
obyvatel)
vždy musí jít o investici do vlastního 
bydlení žadatele, možné jsou všechny 
objekty úvěru jako u klasického úvěru, 
nelze financovat  polyfunkční a 
administrativní budovy
všechny objekty úvěru jako u 
klasického úvěru, nelze financovat 
bytový dům, vždy musí jít o investici do 
vlastního bydlení žadatele
Je nutné dozajištění? (banko směnka, život. Pojištení, …) NE NE
V případě omezení, kdy došlo k uvolňování pravidel? NE NE
Minimální počet žadatelů 1 1
Minimální nutný příjem
Na úhradu životního minima, veškerých 
smluvních závazků klienta a splátky 
úvěru včetně rezervy na splátku
Viz rok 2008 a zároveň celkový čistý 
příjem všech žadatelů dokládajících 
příjem musí být minimálně Kč 30.000,-
Americké hypotéky 2008 2010
Je možné americkou hypotéku poskytnout? ANO ANO
Maximální LTV 70%
 do 85 % nový úvěr (pokud předchozí 
úvěr je také americká hypotéka, tak 
max. do 70 %)
Maximální doba splatnosti 20 let 20 let
Je možná bezpříjmová varianta NE NE
Pokud je bezpříjmová varianta možná, jaké jsou nároky 
na bonitu, min. počet žadatelů, dozajištění) NE NE
Omezení využitelnosti (např. jen konsolidace) NE NE
Kombinace hypotéka a spořící produkt 2008 2010
Je možné překlenovací hypotéku spojenou s 
vinkulovaným spořícím produktem poskytnou? ANO ANO
S jakými produkty je možné hypotéku propojit
Kombinace úvěru s kapitálovým 
životním pojištěním nebo investičním 
životním pojištěním, s cennými papíry 
nebo eventuelně s termínovaným 
vkladem. 
Kombinace úvěru s kapitálovým 
životním pojištěním nebo investičním 
životním pojištěním, s cennými papíry 
nebo eventuelně s termínovaným 
vkladem. 
Jaké je omezení, možné produkty, které je možné s 
hypotékou spojit
produkty viz výše,  nelze u hypotéky 
bez příjmu
produkty viz výše,  nelze u hypotéky 
bez příjmu
Maximální LTV 85%
Nový úvěr l ze poskytnout do celkového LTV 
100% vč. V případě, že jsou všechny dřívějš í 
úvěry bez příjmu, americká  hypotéka nebo 
kombinovaná hypotéka s tejného typu tak jen 
LTV 85%.
Maximální splatnost
40 let (do LTV 70 %) resp. 30 let (při LTV 
do 85 %)
40 let (do LTV 70 %) resp. 30 let (při LTV 
do 85 %)
Specifika, který tento typ přináší?
zvláštní požadavky na vinkulované 
smlouvy
zvláštní požadavky na vinkulované 
smlouvy
Hypotéky v cizích měnách 2008 2010
Je možné hypotéku poskytnout v cizí měně?
Hypoteční úvěr je vždy poskytován v 
CZK, podklady, které jsou předkládány 
k čerpání (např. kupní smlouva, faktury) 
mohou znít i na cizí měnu.
Hypoteční úvěr je vždy poskytován v 
CZK, podklady, které jsou předkládány 
k čerpání (např. kupní smlouva, faktury) 
mohou znít i na cizí měnu.
Jaké měny jsou možné?
Maximální LTV
Maximální splatnost
Specifika hypotéky v cizí měně
Ochrana proti měnovému riziku?
Zadrhnutí mezibankovního trhu (Credit crunch) 2008 2010
Došlo k zadrhnutí mezibankovního trhu?
Došlo ke zhoršení podmínek na 
mezibankovním trhu, nicméně HB 
získává významnou část likvidity od 
mateřské společnosti ČSOB a na 
mezibankovním trhu není přítomna
Podmíky na mezibankovním trhu se 
zlepšily
Jaké byly projevy credit crunch? viz nahoře viz 2008
Důsledky na fungování banky? zvýšení rizikových marží snížení rizikových marží
Řešení situace?
Vzhledem k dostatečnému financování 
ze strany mateřské společnosti ČSOB 
nebylo třeba jiné řešení viz 2008
Úrokové sazby 2008 2010
Jak jsou úrokové szaby tvořeny?
Specifika nejklíčovějších aspektů při tvorbě ÚS
Dopady a důledky krize na tvorbu ÚS
Důsledky konkurenčního boje na tvorbu ÚS
Technicky se sazby skládají ze 4 základních skupin odchylek: 
- cena zdrojů (interní báze - FTP neboli fund transfer pricing)
- riziková marže  (pokrytí očekávaných kreditních ztrát z úvěrů, tzv. expected 
loss)
- procesní marže  - pokrytí provozních nákladů banky
- obchodní marže nastavující ziskovost banky 
Kromě výše uvedených aspektů (cena zdrojů, kreditní riziko, OPEX banky a 
požadovaná výnosnost nastavená v rámci plánovacího cyklu) vstupuje do 
konečné výše sazby i úroveň sazeb konkurence, kterou banka musí při své 
cenotvorbě na vysoce konkurenčním trhu zohlednit. 
V reakci na ekonomickou krizi došlo na základě credit risk modellingu k 
aktualizaci rizikových marží a jejich větší diferenciaci (zvýšení u tzv. rizikových 
produktů, tj. produkty s LTV nad 85%, Bezpříjmové a americké hypotéky) a také k 
odpovídajícímu přenastavení obchodních marží.
Dlouhodobý pokles externích sazeb a tím i marží banky je příznivé z pohledu 
klientů ovšem pouze do určité úrovně. Příliš nízké sazby na druhé straně 
znamenají potenciální riziko platební neschopnosti klientů v budoucnu, pokud 
by došlo k růstu sazeb. Banka si proto zachovává obezřetnost při schvalování 
úvěrů a počítá s určitou příjmovou rezervou potřebnou na straně klientů. 
Hypoteční banka
Testování vývoje podmínek poskytování hypotečních úvěrů ve zlomových bodech let 2008 a 2010
Dopady na jednotlivé typy hypotečních úvěrů
 
IV 
 
2008 2010
Maximální doba splatnosti 30 let 30 let
Maximální možné LTV
120 % bylo i 150 % ale nevím od kterého 
roku
Potřebná bonita (Změstnanec / OSVČ)
Nákladovost (minimální potřebné příjmy)
Bezpříjmové hypoteční úvěry 2008 2010
Je tento typ nabízen? ano
Maxilmální LTV 60%
Omezení účelů (např. jen koupě) koupě, výstavba , rekonstrukce
Změny a úpravy specifikace (z pohledu žadatele, 
nemovitosti)
100% hypotéky 2008 2010
Je možné 100% hypotéku poskytnout? ano
Omezení z pohledu nemovitosti (např. je možné 
finanacovat pouze byt. Jednotku ve městě na 10.000 
obyvatel)
jednotka nad 10 tis., obyvatel je určena 
pro ocenění DTS
Je nutné dozajištění? (banko směnka, život. Pojištení, …) ne
V případě omezení, kdy došlo k uvolňování pravidel?
Minimální počet žadatelů max. 2 domácnosti
Minimální nutný příjem
Americké hypotéky 2008 2010
Je možné americkou hypotéku poskytnout? ano
Maximální LTV 70%
Maximální doba splatnosti 10 let 20 let
Je možná bezpříjmová varianta
Pokud je bezpříjmová varianta možná, jaké jsou nároky 
na bonitu, min. počet žadatelů, dozajištění) vždy musí být doložen příjem vždy musí být doložen příjem
Omezení využitelnosti (např. jen konsolidace) bez účelu bez účelu, konsolidace
Kombinace hypotéka a spořící produkt 2008 2010
Je možné překlenovací hypotéku spojenou s 
vinkulovaným spořícím produktem poskytnou? ano ano,už se moc nevyužívá
S jakými produkty je možné hypotéku propojit kapitálové životní pojištění
Jaké je omezení, možné produkty, které je možné s 
hypotékou spojit
Maximální LTV 100%
Maximální splatnost vázána na platnosti životního pojištění
Specifika, který tento typ přináší? udržet životní pojištění v platnosti
Hypotéky v cizích měnách 2008 2010
Je možné hypotéku poskytnout v cizí měně? ne ne
Jaké měny jsou možné? CZK CZK
Maximální LTV
Maximální splatnost
Specifika hypotéky v cizí měně
Ochrana proti měnovému riziku?
Zdrhnutí mezibankovního trhu (Credit crunch) 2008 2010
Došlo k zadrhnutí mezibankovního trhu?
Jaké byly projevy credit crunch?
Důsledky na fungování banky?
Řešení situace?
Úrokové sazby 2008 2010
Jak jsou úrokové szaby tvořeny?
Specifika nejklíčovějších aspektů při tvorbě ÚS
Dopady a důledky krize na tvorbu ÚS
Důsledky konkurenčního boje na tvorbu ÚS
Komerční banka
Testování vývoje podmínek poskytování hypotečních úvěrů ve zlomových bodech let 2008 a 2010
Dopady na jednotlivé typy hypotečních úvěrů
 
 
 
V 
 
2008 2010
Maximální doba splatnosti 30 let 30 let
Maximální možné LTV 100% 100%
Potřebná bonita (Změstnanec / OSVČ) 25 000 Kč 25 000 Kč
Nákladovost (minimální potřebné příjmy) 25 000 Kč 25 000 Kč
Bezpříjmové hypoteční úvěry 2008 2010
Je tento typ nabízen? ANO ANO
Maxilmální LTV 50% neúčel,70% účel 50% neúčel,70% účel
Omezení účelů (např. jen koupě) není není
Změny a úpravy specifikace (z pohledu žadatele, 
nemovitosti)
100% hypotéky 2008 2010
Je možné 100% hypotéku poskytnout? ANO ANO
Omezení z pohledu nemovitosti (např. je možné 
finanacovat pouze byt. Jednotku ve městě na 10.000 
obyvatel) NE
NE, omezení přišlo později až někdy v 
roce 2012
Je nutné dozajištění? (banko směnka, život. Pojištení, …) NE NE   
V případě omezení, kdy došlo k uvolňování pravidel?
Minimální počet žadatelů 1 1
Minimální nutný příjem 25000
25000, ze přísnění na 45.000 došlo 
později
Americké hypotéky 2008 2010
Je možné americkou hypotéku poskytnout? ANO ANO
Maximální LTV 70% 70%
Maximální doba splatnosti 20 let 20 let
Je možná bezpříjmová varianta ANO ANO
Pokud je bezpříjmová varianta možná, jaké jsou nároky 
na bonitu, min. počet žadatelů, dozajištění) 25000 prohlášené příjmy 25000 prohlášené příjmy
Omezení využitelnosti (např. jen konsolidace) NE NE
Kombinace hypotéka a spořící produkt 2008 2010
Je možné překlenovací hypotéku spojenou s 
vinkulovaným spořícím produktem poskytnou? ANO ANO
S jakými produkty je možné hypotéku propojit KŽP, IŽP KŽP, IŽP
Jaké je omezení, možné produkty, které je možné s 
hypotékou spojit účelové úvěry účelové úvěry
Maximální LTV 100% 100%
Maximální splatnost 30 let 30 let
Specifika, který tento typ přináší?
Hypotéky v cizích měnách 2008 2010
Je možné hypotéku poskytnout v cizí měně? NE NE
Jaké měny jsou možné?
Maximální LTV
Maximální splatnost
Specifika hypotéky v cizí měně
Ochrana proti měnovému riziku?
Zdrhnutí mezibankovního trhu (Credit crunch) 2008 2010
Došlo k zadrhnutí mezibankovního trhu? NE NE
Jaké byly projevy credit crunch?
Důsledky na fungování banky?
Řešení situace?
Úrokové sazby 2008 2010
Jak jsou úrokové szaby tvořeny?
Především dle ceny peněz na 
mezibankovním trhu
Především dle ceny peněz na 
mezibankovním trhu
Specifika nejklíčovějších aspektů při tvorbě ÚS
Dopady a důledky krize na tvorbu ÚS
Důsledky konkurenčního boje na tvorbu ÚS
Raiffesisenbank
Testování vývoje podmínek poskytování hypotečních úvěrů ve zlomových bodech let 2008 a 2010
Dopady na jednotlivé typy hypotečních úvěrů
 
 
VI 
 
2008 2010
Maximální doba splatnosti 40 let 30 let
Maximální možné LTV 100% 100%
Potřebná bonita (Zaměstnanec / OSVČ) dle kalkulátoru (9 000 zam. / 150 tis. OSVČ) dle kalkulátoru (9 000 zam. / 150 tis. OSVČ)
Nákladovost (minimální potřebné příjmy) dle kalkulátoru (9 000 zam. / 150 tis. OSVČ) dle kalkulátoru (9 000 zam. / 150 tis. OSVČ)
Bezpříjmové hypoteční úvěry 2008 2010
Je tento typ nabízen? ano ano
Maxilmální LTV 60% 50%
Omezení účelů (např. jen koupě) účel i neúčel účel i neúčel
Změny a úpravy specifikace (z pohledu žadatele, 
nemovitosti)  - 
detailnější specifikace předmětu (typu) 
zajištění nemovitostí dle jednotlivých 
produktů
100% hypotéky 2008 2010
Je možné 100% hypotéku poskytnout? ano ano
Omezení z pohledu nemovitosti (např. je možné 
finanacovat pouze byt. Jednotku ve městě na 10.000 
obyvatel) ne ne
Je nutné dozajištění? (banko směnka, život. Pojištení, …) ne ne
V případě omezení, kdy došlo k uvolňování pravidel?  - 
2013 (návrat požadovaného čistého cash 
flow na původní úroveň)
Minimální počet žadatelů 1 1
Minimální nutný příjem
čisté volné cash flow = min. ve výši 1,5 
násobku měsíční splátky
čisté volné cash flow = min. ve výši 2 
násobku měsíční splátky
Americké hypotéky 2008 2010
Je možné americkou hypotéku poskytnout? ano ano
Maximální LTV 70% 70%
Maximální doba splatnosti 20 let 20 let
Je možná bezpříjmová varianta ano ano
Pokud je bezpříjmová varianta možná, jaké jsou nároky 
na bonitu, min. počet žadatelů, dozajištění)
viz řádky 9-14 (bonita i žadatelé stejní jako 
u příjmovky, dozajištění notářákem)
viz řádky 9-14 (bonita i žadatelé stejní jako 
u příjmovky, dozajištění notářákem)
Omezení využitelnosti (např. jen konsolidace) jen nový úvěr (ne konsolidace) jen nový úvěr (ne konsolidace)
Kombinace hypotéka a spořící produkt 2008 2010
Je možné překlenovací hypotéku spojenou s 
vinkulovaným spořícím produktem poskytnou?
ne se spořícím produktem, ale ano s 
investičním životním pojištěním AXA, 
UNIQA, Victoria ne
S jakými produkty je možné hypotéku propojit
ne se spořícím produktem, ale ano s 
investičním životním pojištěním AXA, 
UNIQA, Victoria ne
Jaké je omezení, možné produkty, které je možné s 
hypotékou spojit propojení jen s investičním ŽP  -
Maximální LTV dle  -
Maximální splatnost 30 let  -
Specifika, který tento typ přináší?
Tento kombinovaný produkt byl určen k 
financování bytových a navazujících potřeb, 
přičemž po dobu splatnosti úvěru splácí 
klient v pravidelných měsíčních splátkách 
pouze úroky z úvěru, popř. část jistiny a 
současně pravidelně platí pojistné. Ke 
splacení jistiny nebo její zbývající části 
dochází až na konci doby splatnosti úvěru, a 
to z kapitálového/ investičního životního 
pojištění v předem stanoveném termínu, 
který musí být shodný s termínem 
uvedeným v úvěrové smlouvě.
Hypotéky v cizích měnách 2008 2010
Je možné hypotéku poskytnout v cizí měně? ano ano
Jaké měny jsou možné? EUR EUR
Maximální LTV dle standardního produktu jako v CZK dle standardního produktu jako v CZK
Maximální splatnost dle standardního produktu jako v CZK dle standardního produktu jako v CZK
Specifika hypotéky v cizí měně
nutno zajistit jednotnou metodiku na kurz 
při přepočtu hodnoty nemovitosti, výše 
úvěru, čerpání, splátky, ...
nutno zajistit jednotnou metodiku na kurz 
při přepočtu hodnoty nemovitosti, výše 
úvěru, čerpání, splátky, ...
Ochrana proti měnovému riziku? diskont 15% diskont 15%
Zadrhnutí mezibankovního trhu (Credit crunch) 2008 2010
Došlo k zadrhnutí mezibankovního trhu?  - všeobecně se to tvrdí
Jaké byly projevy credit crunch?  -
banky obecně měnili svůj pohled na riziko a 
zaměření businessu
Důsledky na fungování banky?  -
každá banka odlišně, často změna zaměření 
na prodej různých produktů z hlediska 
profitability, rizika apod.
Řešení situace?  -
každá banka odlišně, často změna zaměření 
na prodej různých produktů z hlediska 
profitability, rizika apod.
Úrokové sazby
Jak jsou úrokové szaby tvořeny?
Specifika nejklíčovějších aspektů při tvorbě ÚS
Dopady a důledky krize na tvorbu ÚS
Důsledky konkurenčního boje na tvorbu ÚS
IRS plus celk. marže, někdy 3M Pribor plus celk.  marže, jinde FTP plus celk.  marže
tvorba celkové marže z jednotlivých marží (rizika, obchodní, likvidita ...)
pravděpodobně větší zaměření na relevantní nacenění jednotlivých produktů z hlediska 
sledování konkurence :o)
Sberbank
Testování vývoje podmínek poskytování hypotečních úvěrů ve zlomových bodech let 2008 a 2010
Dopady na jednotlivé typy hypotečních úvěrů
 
